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Abstract

Der vorliegende Beitrag schitzt die Biirokratiekosten der Grundsteuerreform 2022/2025 mit
Hilfe des Standardkostenmodells der Bundesregierung (SKM) und qualitativer
Experteninterviews auf eine Bandbreite von 3,92 Mrd. € und 6,50 Mrd. € (im Mittelwert
5,21 Mrd. €). Dies entspricht 3,38 % bis 5,61 % des voraussichtlichen Steueraufkommens im
Hauptfeststellungszeitraum von 2022 bis 2028. Die im vorliegenden Beitrag geschéitzten
Biirokratiekosten betragen das 3,6-fache bis 6,0-fache des 2019 durch den Nationalen
Normenkontrollrat (NKR) ermittelten Erfiillungsaufwandes. Damit dokumentiert die
vorliegende Untersuchung eine massive Unterschitzung der Biirokratiekosten der

Grundsteuerreform 2022/2025 durch den NKR und die deutsche Bundesregierung.
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1. Einleitung

In Reaktion auf das Urteil des BVerfG 1 BvL 11/14 vom 10. April 2018 war der Gesetzgeber
gezwungen, das Bewertungsverfahren flir die Grundsteuer so zu reformieren, dass es den
Anspriichen des Gleichheitsgrundsatzes geniigt.! Diese Reform wurde durch unterschiedliche
Vorstellungen zu den Bewertungsverfahren zwischen Bund und Léndern und insbesondere des
Bundeslandes Bayern verkompliziert, was die Verabschiedung des Grundsteuer-
Reformgesetzes auf den 19.11.2019 verzogerte. Im Ergebnis wurde den Léndern mit der
Offnungsklausel das Recht auf ein eigenes Bewertungsverfahren eingeriumt, wobei 9
Bundeslénder sich fiir das sogenannte Bundesmodell entschieden, 2 Bundeslidnder eine
angepasste Version des Bundesmodells einfiihrten und 5 Bundesldnder (Baden-Wiirttemberg,
Bayern, Hamburg, Hessen, Niedersachsen) ein eigenstindiges Bewertungsverfahren

entwickelten.?

Die Reform erforderte eine Neubewertung von ca. 354 Mio. Grundstiicken und
wirtschaftlichen  Einheiten und war damit eine echte Mammutaufgabe fiir
Immobilieneigentiimer, Finanzverwaltung und den Berufsstand der Steuerberater.® In der
Offentlichkeit wurde die Reform zum Teil harsch kritisiert, wobei gerade die biirokratischen
Belastungen fiir Steuerpflichtige und Unternehmen im Fokus der Kritik standen.* Bemiingelt
wurden auch der Zeitdruck, wobei die Frist fiir die Einreichung von Feststellungserklarungen
beim Bundesmodell vom 31.10.2022 auf den 31.01.2023 verldngert wurde, und der foderale
,Flickenteppich®, der eine Vielzahl von Bewertungsverfahren und Vorschriften zur Folge

hatte.’

Trotz der offentlichen Kritik steht bislang eine wissenschaftliche Evaluierung der durch die
Reform verursachten Biirokratiekosten fiir Biirgerinnen und Biirger sowie fiir Unternehmen
aus. Eine Quantifizierung des Erfiillungsaufwandes erfolgte durch das Bundesministerium der
Finanzen (BMF) im Rahmen des Gesetzgebungsverfahrens, wobei die Berechnungen sich an
einer Stellungnahme des Nationalen Normenkontrollrates (NKR) orientieren. Das BMF
bezifferte den Erfiillungsaufwand der Biirgerinnen und Biirger mit 2,1 Mio. Stunden sowie

Sachkosten von 445.000 €. Der jihrliche Erfiillungsaufwand der Wirtschaft wurde mit 8,9

Vgl. Seer (2018); Graf (2018); Scheller (2020), S. 241.

Vgl. Bundesministerium der Finanzen (2021).

Vgl. Eigenthaler et al. (2018); Bach (2019); Brautigam/Weber (2022), S. 377; Godec/Schlapak (2025).
Vgl. etwa Gaschke (2022); Zeit Online (2022).
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Mio. € im Bereich Land- und Forstwirtschaft, 92,3 Mio. € fiir die librige Wirtschaft sowie
Sachkosten von 181.000 € fiir die Ubermittlung papiergebundener Steuerklirungen fiir den
ersten Hauptfeststellungszeitraum (2022 — 2028) angegeben, was ein Gesamtvolumen von
709,8 Mio. € iiber 7 Jahre impliziert.® Der NKR bezifferte in seiner Stellungnahme vom
20.06.2019 den voraussichtlichen Erfiillungsaufwand auf insgesamt 1.085,4 Mio. €, von denen
375,6 Mio. € auf Biirgerinnen und Biirger sowie 709,8 Mio. € auf die Wirtschaft (also letztlich

Unternehmen) entfallen sollten.

Ein Problem dieser Schédtzung besteht darin, dass diese vor der eigentlichen Umsetzung der
Reform zu einem Zeitpunkt erfolgte, an dem selbst die gesetzlichen Rahmenbedingungen
(insbesondere die Bewertungsvorschriften in einigen Léndern) noch nicht abschlie8end geklért
waren.” Zudem ist die Vorgehensweise wenig transparent und es ist unklar, auf welche
Annahmen diese zuriickgreift (siche auch die Diskussion in Abschnitt 2.2). Folglich besteht
nach wie vor Forschungsbedarf beziiglich der Hohe der Biirokratiekosten durch die

Grundsteuerreform 2022/2025.

Der vorliegende Beitrag widmet sich diesem Thema und greift dabei methodisch auf den Ansatz
von Eichfelder und Knaisch (2021) zuriick, die mit Hilfe des Standardkostenmodells der
Bundesregierung (SKM)? sowie Experteninterviews von Praktikern die Biirokratiekosten durch
die zeitlich befristete Mehrwertsteuersenkung durch das Zweite Coronasteuerhilfegesetz
geschitzt haben. Dabei konzentriert sich die Schitzung im Wesentlichen auf die
Biirokratiekosten durch die Neubewertung von ca. 354 Mio. Grundstiicken und
wirtschaftlichen Einheiten. Auch wenn das Vorgehen damit nicht auf einer représentativen
quantitativen Datenerhebung basiert, diirfte die Vorgehensweise des vorliegenden Beitrages
empirisch deutlich stirker fundiert sein als die Kostenschdtzungen durch das BMF und den
NKR, die auf keinerlei empirische Datenerhebungen verweisen und zudem in ihrer
Vorgehensweise intransparent sind. Insgesamt wurde fiir die Bewertung auf 13 qualitative
Experteninterviews zuriickgegriffen, wobei sdmtliche befragten Personen mit Hilfe des
Standardkostenmodells (SKM) einen Schétzwert fiir die durchschnittlichen Biirokratiekosten
der Neubewertung eines Grundstiicks (Feststellungserkldrung) durch das Bundesmodell
angegeben haben. Zudem wurde in jedem Fall ein weiterer Schiatzwert generiert, bei dem die

befragten Personen von den restriktiven Vorgaben des SKM abweichen konnten. Auf Basis

¢ Vgl. Deutscher Bundestag (2019), S. 2.
7 Vgl. Briutigam/Weber (2022).
8 Vgl. Bundesregierung/NKR/Statistisches Bundesamt (2022).



beider Schitzwerte sowie weiterfilhrender Annahmen ldsst sich eine Bandbreite der
Biirokratiekosten durch die Grundsteuerreform von 3,92 Mrd. bis 6,50 Mrd. € (im Mittelwert
5,21 Mrd. €) herleiten. Dies entspricht nach unseren Berechnungen 3,38 % bis 5,61 % des
voraussichtlichen Steueraufkommens im Hauptfeststellungszeitraum von 2022 bis 2028. Die
im vorliegenden Beitrag geschitzten Biirokratiekosten betragen das 3,6-fache bis 6,0-fache des

2019 durch den Nationalen Normenkontrollrat (NKR) ermittelten Erfiillungsaufwandes.

Dabei ist zu beriicksichtigen, dass auch unsere Untersuchung sich am Standardkostenmodell
der Bundesregierung orientiert, in dem dem Biirokratickosten eher konservativ geschétzt
werden. Insbesondere bewertet das Standardkostenmodell den angefallenen Zeitaufwand mit
Bruttolohnkosten (inkl. Arbeitgeberanteile zur Sozialversicherung) und damit dem
Faktoreinsatz auf volkswirtschaftlicher Ebene. Dies kann bei einer Auslagerung von Prozessen
an externe Dienstleister allerdings auch zu einer Unterschitzung von Kosten der Mandanten
fithren, da Beratungshonorare regelmifig einen Gewinnzuschlag sowie Umsatzsteuer und unter

Umstdnden Gemeinkostenzuschlége enthalten.

Eine FEinschrinkung fir die Analyse resultiert aus den unterschiedlichen
Bewertungsvorschriften fiir die einzelnen Bundesldnder, deren detaillierte Evaluation den
Rahmen des Untersuchungsdesigns gesprengt hitte. Daher konzentrieren sich die
Experteninterviews darauf, einen konsistenten Schitzwert fiir Bilirokratiekosten der
Neubewertung eines Grundstiicks durch das Bundesmodell zu ermitteln. Weiterhin wurde im
Rahmen der Experteninterviews die Frage diskutiert, welchen Einfluss die unterschiedlichen
Bewertungsvorschriften in bestimmten Bundeslédndern auf die gesamten Biirokratiekosten der
Reform haben. Auf Basis dieser Erkenntnisse wurde dann eine Bandbreite fiir die

voraussichtlichen Birokratiekosten durch die Reform ermittelt.

Der Beitrag gliedert sich wie folgt. Kapitel 2 erldutert kurz die Grundsteuerreform 2022/2025
sowie die bereits existierende Schéitzung der Biirokratiekosten bzw. des Erfiillungsaufwandes
durch den NKR aus dem Jahr 2019. Kapitel 3 geht auf das methodische Vorgehen ein. Kapitel
4 fasst die Ergebnisse der Befragungen zusammen. In Kapitel 5 ermitteln wir die Bandbreite
der durch die Grundsteuerreform verursachten Biirokratiekosten und diskutieren Implikationen

unserer Ergebnisse. Kapitel 6 fasst die Ergebnisse in einem Fazit zusammen.



2. Grundsteuerreform und Biirokratiekosten
2.1. Grundsteuerreform

Die Grundsteuerreform wurde durch das Urteil des BVerfG 1 BvL 11/14 vom 10. April 2018
ausgelost, wobei der Gesetzgeber zu einer Neubewertung von Grundstiickswerten verpflichtet
wurde, die dem Gleichheitsgrundsatz entsprach. Da das Bundesland Bayern im Rahmen der
sogenannten ,,Offnungsklausel durchgesetzt hat, dass Bundeslinder eigenstindige
Bewertungsregeln erlassen diirfen, kann das Bewertungsverfahren avom Bundesland

abhingen.’

In den Bundeslédndern Berlin, Brandenburg, Bremen, Mecklenburg-Vorpommern, Nordrhein-
Westfalen, Rheinland-Pfalz, Sachsen-Anhalt, Schleswig-Holstein und Thiiringen wird die
Reform durch das Bundesmodell umgesetzt, das auf dem Grundsteuerreformgesetz vom
19.11.2019 basiert. Diese Bundeslinder verzichteten somit auf ein eigenstindiges
Bewertungsverfahren. Auch das Saarland und Sachsen wenden das Bundesmodell
grundsétzlich an, weichen aber in der Hohe der Steuermesszahlen ab. Im Bundesmodell gibt es

folgende Bewertungsverfahren fiir verschiedene Arten von Grundstiicken:

e Unbebaute Grundstiicke werden mit dem Produkt aus Grundstiicksfliche und dem
Bodenrichtwert pro m? gem. § 247 BewG bewertet.

e Bebaute Wohngrundsticke gem. §250 Abs.2 BewG werden nach dem
Ertragswertverfahren aus der Summe des kapitalisierten Reinertrags gem. § 253 BewG
und des abgezinsten Bodenwerts gem. § 257 BewG bewertet.

e Bebaute Geschiftsgrundsticke gem. § 250 Abs.3 BewG werden nach dem
Sachwertverfahren als Summe aus dem Bodenwert des unbebauten Grundstiicks gem.

§ 247 BewG sowie dem Gebdudesachwert gem. § 259 BewG bewertet.

Im Vergleich zum Bundesmodell zeichnen sich die Reformmodelle der einzelnen Lénder
tendenziell durch eine stirkere Vereinfachung des Bewertungsverfahrens aus. In Baden-
Wiirttemberg kommt ein modifiziertes Bodenwertmodell zur Anwendung, das alleine die Lage,
aber nicht den Bebauungsgrad des Grundstiicks beriicksichtigt. Folglich basiert die Grundsteuer
analog zur Bewertung unbebauter Grundstiicke im Bundesmodell auf dem Produkt aus

Grundstiicksfliche und dem Bodenrichtwert pro m?. In Bayern und Hamburg kommen

%  Vgl. hierzu mit weiteren Nachweisen Bundesministerium der Finanzen (2019); Bundesministerium der

Finanzen (2021); Graf (2021); Brautigam/Weber (2022), S. 337ff.; Graf (2022); Brautigam/Weber (2023),
S. 740ff.



sogenannte Aquivalenzmodelle zur Anwendung.!” Diese bewerten bebaute und unbebaute
Grundstiicke aus dem Produkt aus den jeweiligen Flachen (also bebaute Fldche und unbebaute
Fliche) und wertunabhiingigen Aquivalenzkennzahlen pro m? Fliche. Bei unbebauten Flichen
betragen diese Aquivalenzkennzahlen 0,04 € pro m? und bei bebauten Flichen 0,50 € pro m2,
die dann zu Ermittlung des Messbetrages noch jeweils mit einer Steuermesszahl multipliziert
werden. In Bayern wird ein reines Flichenmodell umgesetzt, in dem die Lage des Grundstiicks
keinerlei Rolle spielt. In Hamburg existiert ein lageangepasstes Fldchenmodell, das eine
Steuermesszahlreduktion  fiir  Wohnflichen in normaler Lage vorsieht, um
Stadtentwicklungsgesichtspunkte zu beriicksichtigen und bezahlbaren Wohnraum zu fordern.
In Niedersachsen und Hessen wird das Aquivalenzmodell zu einem Flichen-Lage-Modell
erweitert, in dem zusétzlich das Verhiltnis aus Bodenrichtwert und dem durchschnittlichen
Bodenrichtwert der Gemeinde einbezogen wird. Dadurch wird die in der Regel ausgesprochen

wertrelevante Lage des Grundstiicks beriicksichtigt.!!

Inwiefern sich durch diese alternativen Bewertungsverfahren eine deutliche Senkung der
Biirokratiekosten erreichen lésst, ist bislang nicht eindeutig geklirt. Einerseits sehen alle
Landermodelle eine gewisse Vereinfachung des Bewertungsverfahrens vor, die zu einer
Senkung der Biirokratiekosten fithren diirfte. Andererseits steigert aber das Nebeneinander
unterschiedlicher Bewertungsverfahren — der sogenannte foderale Flickenteppich — wiederum
die Komplexitidt des Gesamtsystems, da jedes Bewertungsverfahren nach eigenen Regeln

erfolgt und zum Teil unterschiedliche Grundstiicksangaben benétigt.

Der Stichtag zur Ermittlung der neuen Grundstiickswerte war der 01.01.2022. Die Frist zur
Abgabe der Feststellungserklarungen war urspriinglich der 31.10.2022, wurde aber gem.
Beschluss der Finanzministerkonferenz vom 13.10.2022 auf den 31.01.2023 (in Bayern bis zum
31.03.2023) verléngert. Seit dem 01.01.2025 wird die Grundsteuer auf Basis der neuen Werte

berechnet und erhoben.

2.2. Kostenschitzung durch den Nationalen Normenkontrollrat (NKR)

Von Seiten des NKR liegt eine Schitzung fiir den Erfiillungsaufwand der Grundsteuerreform
aus dem Jahr 2019 vor, die auf der Methodik des international verbreiteten

Standardkostenmodells (SKM) basiert.'? Der Begriff des Erfiillungsaufwandes umfasst gem.

10" Vgl. Briautigam/Weber (2022), S. 338fT.
11" Vgl. ebenda; Bundesministerium der Finanzen (2021); Brautigam/Weber (2023), S. 740fT.
12" Vgl. hierzu detailliert Chlumsky et. al. (2006); Bundesregierung/NKR/Statistisches Bundesamt (2025).



§ 2 Abs. 1 NKRG den gesamten messbaren Zeitaufwand und die Kosten, die durch die
Befolgung einer bundesrechtlichen Vorschrift bei Biirgerinnen und Biirgern, der Wirtschaft
sowie der dffentlichen Verwaltung entstehen. Unberiicksichtigt bleiben sogenannte indirekte
Effekte wie Auswirkungen auf Produktpreise, Effekte auf Arbeitslohne (Mindestlohn),
offentlich-rechtliche Gebiihren, Gericht- und Justizkosten oder Opportunititskosten fiir die

Verwendung von Kapital.!?

Dies ist — abgesehen von den hier nicht beriicksichtigten Kosten
der offentlichen Verwaltung — mit dem hier verwendeten Begriff der Biirokratiekosten
deckungsgleich. Fiir die Ermittlung der Kosten wird zundchst von einzelnen
Informationspflichten ausgegangen, die seitens der betroffenen Unternehmen oder Biirgerinnen
und Biirger zu erbringen sind. Diese Informationspflichten werden im Modell in einzelne
Arbeitsschritte unterteilt, die als Standardaktivititen bezeichnet werden.'* Die Arbeitszeit pro
Standardaktivitit kann entweder empirisch gemessen oder anhand von standardisierten
Annahmen geschétzt werden. Die Kosten ergeben sich dann durch Multiplikation des
Zeitaufwandes mit einem passenden Stundensatz und die zusitzlichen Sachkosten. Um die

endgiiltige Belastung aus der Erfiillung der Informationspflichten flir den Adressatenkreis zu

ermitteln, ist die zu erwartende Fallzahl mit den Kosten pro Fall zu multiplizieren.

Der NKR geht von 36 Mio. neu zu bewertenden Grundstiicken und Bewertungseinheiten (also
Feststellungserkldrungen) aus. Sowohl fiir den Erfiillungsaufwand der Biirgerinnen und Biirger,
als auch fiir den der Wirtschaft geht die Schédtzung davon aus, dass sich dieser Aufwand linear
iiber den Zeitraum der ersten grundsteuerlichen Hauptfeststellung von 2022 bis 2028 verteilt,
ohne dass dies inhaltlich erliutert wird.!> Aus &konomischer Perspektive iiberzeugt diese
lineare Kostenverteilung nicht, da die Biirokratiekosten insbesondere durch das
Feststellungsverfahren bzw. durch die Feststellungserklirungen der Steuerpflichtigen
entstehen, die bis zum 31.01.2023 (in Bayern bis zum 30.04.2023) einzureichen waren.'¢
Folglich ist eher davon auszugehen, dass die Kosten vor allem zu Beginn des
Feststellungszeitraums im Rahmen der Feststellungserkldarungen angefallen sind. Das wurde

auch im Rahmen der von uns durchgefiihrten Interviews bestitigt.!”

Eine weitere Annahme der Schitzung ist, dass 50 % der Erklarungen {iber die elektronische

Steuererkldrung ELSTER iibermittelt werden und fiir etwa 70 % der Félle eine vollmaschinelle

13" Vgl. Bundesregierung/NKR/Statistisches Bundesamt (2025), S. 7f.
14 Vgl. Bundesregierung/NKR/Statistisches Bundesamt (2025), S. 33ff.
15 Vgl. Deutscher Bundestag (2019), S. 2f.; NKR (2019), S. 4.

16 Vgl. Haufe (2023).

Vgl. Interviews 1, 11, 13, Anhang 3.



Feststellung der Grundsteuerwerte erfolgt (sog. Autofille). Dies bedeutet, dass in 70 % der
Falle fiir die Steuerpflichtigen kein Aufwand durch Feststellungserklarungen entsteht. Auch
diese Grundannahmen und ihre Konsequenzen fiir die weitere Schitzung werden nicht
erldutert.'® Die zweite Annahme erweist sich vor dem Hintergrund der weiteren Entwicklungen
vollkommen unrealistisch, da eine vollautomatische Feststellung der Grundstiickswerte von
Seiten der Finanzverwaltung nicht erfolgt ist. Stattdessen erfolgte die Feststellung der 36 Mio.

Grundstiickswerte vollstindig iiber Feststellungserklirungen der Steuerpflichtigen. '

Das NKR beziffert die gesamten Biirokratiekosten der Steuerpflichtigen {iber einen Zeitraum
von 7 Jahren auf 1,09 Mrd. € sowie die Kosten der Finanzverwaltung auf 582 Mio. €. Die
Biirokratieckosten der Steuerpflichtigen gliedern sich wie folgt:*

Tabelle 1: Kostenschditzung des NKR

Sektor Zeitaufwand Sachkosten
Biirgerinnen und Biirger 372 Mio. € 3,1 Mio. €
Wirtschaft 709 Mio. € 1,3 Mio. €
Kostenschitzung gem. NKR (2019, S. 5-6) ohne Kosten der Finanzverwaltung.

Der Zeitaufwand fiir die Biirgerinnen und Biirger wird mit insgesamt 14,9 Mio. Arbeitsstunden
angesetzt, woraus sich 2,1 Mio. Arbeitsstunden pro Jahr ergeben. Abweichend von den
Angaben im Gesetzesentwurf bewertet der NKR diesen Zeitaufwand und kommt dabei auf 372
Mio. € (also ca. 25 € pro Stunde). Die Sachkosten werden mit 3,1 Mio. € insgesamt oder
445.000 € pro Jahr beziffert. Pro Grundstiick wird von einem durchschnittlichen Zeitaufwand
von 31 Minuten ausgegangen, von denen ganze 6 Minuten auf die Beschaffung von Daten
entfallen.”! Dies impliziert, dass es sich bei 28,8 Mio.?? der 36 Mio. Grundstiicken um
Wohngrundstiicke handelt, deren Biirokratiekosten von Biirgerinnen und Biirgern getragen

werden. Diese Fallzahlen werden vom NKR nicht weiter erldutert.

Je nach Art des Grundstiickes geht die Schétzung von einem unterschiedlichen Zeitaufwand
aus. Bei unbebauten Grundstiicken unterstellt der NKR einen relativ niedrigen Zeitaufwand von

16 Minuten pro Grundstiick. Bei bebauten Grundstiicken sind deutlich mehr Angaben fiir die

8 Vgl. NKR (2019), S. 5.

19 Vgl. Briuitgam/Weber (2022), S. 342; Interviews 6, 10 bis 13, Anhang 3.

20 Vgl. NKR (2019), S. 1.

2l Vgl. Deutscher Bundestag (2019), S. 2; NKR (2019), S. 1, 5.

22 Die 28,8 Mio. Grundstiicke ergeben sich implizit durch 14,9 Mio. Stunden dividiert durch 0,5167 Stunden
(entspricht 31 Minuten) je Grundstiick.



Bewertung erforderlich (Art des Grundstiicks, Alter des Gebédudes, Wohnfléche,
Grundstiicksflache, Bodenrichtwert). Der NKR geht davon aus, dass der Arbeitsaufwand fiir
Ein- und Zweifamilienhduser eine halbe Stunde betrigt, wahrend bei Mietwohngrundstiicken
eine knappe Stunde und bei gemischten Grundstiicken 1 ¥4 Stunden veranschlagt werden.”* Aus
unserer Sicht erscheint es wenig iiberzeugend, dass der Erfiillungsaufwand von iiblicherweise
selbst genutzten Ein- und Zweifamilienhdusern deutlich unter dem Erfiillungsaufwand von
Mietwohngrundstiicken liegen soll. Die Bewertungsverfahren, Informationspflichten und
erforderlichen Angaben von beiden Grundstiickstypen sind praktisch identisch. Insofern gibt es
keinen Grund anzunehmen, dass der Zeitaufwand oder die Kosten erheblich voneinander
abweichen. Zudem kann sich der Eigentiimer des Mietwohngrundstiicks in der Regel auf
Informationen der Hausverwaltung stiitzen, wéhrend FEigentiimer von Ein- oder

Zweifamilienhduser sich um alle Informationen selbst kiimmern miissen.

Wie und auf welcher Basis der Zeitaufwand durch den NKR geschétzt wurde bleibt unklar. Es
ist aber nicht davon auszugehen, dass die Kostenschitzung des NKR auf empirischen
Erhebungen basiert. Dagegen spricht bereits, dass die Schiatzung 2019 erfolgte, also zu einem
Zeitpunkt, als die aus der Grundsteuerreform resultierenden Informationspflichten noch weit in
der Zukunft lagen und die gesetzlichen?* und verwaltungstechnischen?® Rahmenbedingungen
noch nicht abschlieBend geklirt waren. Es wird auch nicht erliutert, welche Standardaktivititen
in den Schitzungen im Einzelnen beriicksichtigt wurden. Die Schitzmethodik ist somit
weitestgehend intransparent. Die Werte erscheinen zudem vor dem Hintergrund der von uns
durchgefiihrten Interviews unrealistisch. Die von uns befragten Steuerberaterinnen und
Steuerberater schitzen den erforderlichen Zeitaufwand nach dem SKM auf 65 bis 331 Minuten
und nach einem um Anpassungsmoglichkeiten im Zeitaufwand ergénzten SKM (SKMe) auf

124 Minuten bis 331 Minuten.?®

Der Erfiillungsaufwand der Wirtschaft wird vom NKR mit 709 Mio. € bzw. 101 Mio. € pro Jahr
beziffert. Von diesem Aufwand sollen 8,9 Mio. € auf Land- und Forstwirtschaft und 92,3 Mio. €
auf die iibrige Wirtschaft entfallen. Diese Angaben sind deckungsgleich mit den BMF-Angaben

2 Vgl. NKR (2019), S. 5f.

2% Das niederséchsische Grundsteuergesetz wurde am 7. Juli 2021 und das bayerischen Grundsteuergesetz am
10.12.2021 verabschiedet. Diese Landermodelle konnten damit im Rahmen der Kostenschidtzungen 2019 nicht
berticksichtigt werden. Auch die Grundsteuermodelle in Hamburg und Hessen wurden im Jahr 2021
beschlossen, wihrend der Beschluss des Landesgrundsteuergesetzes Baden-Wiirttemberg am 04.11.2020
erfolgte.

25 Vgl. Brautigam/Weber (2022); Briutigam/Weber (2023).

26 Vgl. hierzu die Tabellen 2 und 3 in Kapitel 4.1.



im Gesetzentwurf.?’” Bei Mietwohngrundstiicken und Geschiftsgrundstiicken geht die
Schétzung von einem Zeitaufwand von durchschnittlich ca. 3 Stunden (180 Minuten) aus,
wihrend bei gemischt genutzten Grundstiicken und sonstigen bebauten Grundstiicken gut 2
Stunden (120 Minuten) veranschlagt werden. Auch diese Fallunterscheidung wird nicht
begriindet und erscheint fragwiirdig. Wahrend im Bereich der Biirgerinnen und Biirger
gemischt genutzte Grundstiicke als besonders aufwindig fiir die Bewertung eingeschétzt
werden, gelten im Bereich Wirtschaft normale Mietwohngrundstiicke (bewertet im
Ertragswertverfahren) und Geschéftsgrundstiicke (bewertet im Sachwertverfahren) als
besonders aufwindig in der Bewertung, wihrend der Aufwand fiir gemischt genutzte

Grundstiicke (bewertet nach dem Sachwertverfahren) geringer eingeschatzt wird.

Bemerkenswert sind auch die unterschiedlichen Annahmen beziiglich des Zeitaufwandes in
beiden Bereichen. Im Bereich Wirtschaft wird der Zeitaufwand fiir eine Feststellungserklarung
von Mietwohngrundstiicken mit 3 Stunden angesetzt, wihrend im Bereich Biirgerinnen und
Biirger der Zeitaufwand fiir die Feststellungserklarung von Mietwohngrundstiicken nur mit
einer knappen Stunde (also einem Drittel) beziffert wird. Dabei ist zu berlicksichtigen, dass
Bewertungsverfahren (Ertragswertverfahren) und erforderliche Informationspflichten praktisch
deckungsgleich sind. Allerdings diirften Wirtschaftsunternehmen in der Regel iiber eine
groflere Anzahl von Grundstiicken verfiigen und damit Skaleneffekte bei der Neubewertung der
Grundstiicke erzielen konnen, was bei Privatpersonen hdufig nicht der Fall ist. Im Ergebnis
erscheint es daher plausibler anzunehmen, dass die Bewertung eines Grundstiickes fiir
Privatpersonen mit hoheren Kosten verbunden ist als fiir Wirtschaftsunternehmen. Diese
Annahme von Skaleneffekten wird durch die von uns im Folgenden durchgefiihrten Interviews

bestitigt.?

Neben dem Arbeitsaufwand geht die Schitzung fiir die Wirtschaft von Sachkosten 1.H.v. 1,3
Mio. € aus. Diese entfallen analog zu den Sachkosten fiir Biirgerinnen und Biirger
ausschlieBlich auf die Ubermittlung von papiergebundenen Steuererklirungen. Weitere

Sachkosten — etwa fiir Software oder fiir Steuerberatung — werden nicht berticksichtigt.

27 Vgl. Deutscher Bundestag (2019), S. 2f.; NKR (2019), S. 6.
28 Vgl. Tabellen 2, 3 und 4 in Kapitel 4.1.
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3. Methodisches Vorgehen

Unsere Vorgehensweise orientiert sich an Eichfelder und Knaisch (2021), die mit Hilfe von
qualitativen ~ Experteninterviews? und dem Standardkostenmodell der deutschen
Bundesregierung die Biirokratickosten der zeitlich befristeten Mehrwertsteuersenkung des
Zweiten Coronasteuerhilfegesetzes berechnet haben. Anders als in Studien, deren Ziel in der
Ermittlung der Gesamtbelastung von Unternehmen und Steuerpflichtigen durch
Biirokratickosten liegt,’® basiert die Messung der Biirokratickosten hier nicht auf einer
reprasentativen Stichprobe von Unternehmen und Steuerpflichtigen, sondern auf einer
ausgewihlten Anzahl von Expertinnen und Experten, die fiir die Validierung des
Schitzverfahrens durch das Standardkostenmodell sowie als Multiplikatoren fiir eine Vielzahl
von betroffenen Unternehmen und Steuerpflichtigen herangezogen werden konnen. Anders als
Fochmann et al. (2024) beriicksichtigen wir auch keine subjektiv wahrgenommene Belastung,
sondern  beschrinken uns auf den  Erfiillungsaufwand  entsprechend  des

Standardkostenmodells.?!

Vorteile des gewidhlten Schitzansatzes liegen in den relativ geringen Kosten der
Datenerhebung, der Vermeidung von Problemen mit Riicklaufquoten sowie der Konzentration
der Schitzwerte auf bestimmte Informationspflichten, die durch Expertinnen und Experten klar
von anderen Informationspflichten abgegrenzt werden konnen. Gerade im Rahmen von
gesetzlichen Reformvorhaben lésst sich eine zeitnahe Erhebung der Daten unter angemessenen
Kosten bei hinreichender Fokussierung auf die Reform im Rahmen einer reprdsentativen
Stichprobe mit einer aussagekraftigen Riicklaufquote kaum sicherstellen. Daher geht auch das
Standardkostenmodell der Bundesregierung, wenn tiberhaupt, nur von einer begrenzten Anzahl
an empirisch gestiitzten Datenerhebungen aus.*? Probleme bei Befragungen von Nichtexperten

(also Steuerpflichtigen) ergeben sich zudem im Hinblick auf die Abgrenzung verschiedener

2 Vgl. zu qualitativen Befragungen im Rahmen von Experteninterviews Heiser (2018) sowie Striibing (2018)

m.w.N.

Vgl. zu den Biirokratiekosten der deutschen Einkommensteuer Blaufus/Eichfelder/Hundsdoerfer (2014) sowie

Blaufus/Hechtner/Jarzembski (2019). Einen detaillierten Uberblick iiber Studien zur Messung von steuerlichen

Biirokratiekosten geben Eichfelder (2011), Schorn (2012), Eichfelder/Vaillancourt (2014).

Fochmann et al. (2024) beriicksichtigen im Rahmen der Zusatzkosten der Besteuerung nicht nur den reinen

Verwaltungsaufwand (Biirokratickosten), sondern auch die Differenz aus subjektiv wahrgenommener

Steuerbelastung und tatsdchlicher Steuerlast als eine Form der psychischen Belastung. Weitere Studien

befassen sich zudem mit MaligroBen steuerlicher Komplexitdt wie etwa dem ,,Tax Complexity Index*; vgl.

Hoppe et al. (2023).

32 So heiBt es im Leitfaden der Bundesregierung (Bundesregierung/NKR/Statisches Bundesamt, 2025, S. 19):
,»,Wenn der Aufwand nicht aus vorhandenen Daten oder eigenen Erhebungen abgeleitet werden kann, ist er zu
schitzen (z. B. auf Grundlage der Zeitwerttabellen im Anhang). Dabei ist nachvollziehbar darzulegen, welche
Annahmen zu Szenarien, Fallzahlen oder Kosten getroffen werden. Das Runden des Aufwands ist erwiinscht.*

30

31
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Arten von Informationspflichten®®> oder die exakte Formulierung der Fragestellungen im
Fragebogen.>* Auch dies spricht bei einer stark fokussierten Studie (hier Grundsteuerreform
2022) fiir den Einsatz von Experteninterviews. Diese erlauben Einblicke in den Prozess des
Feststellungsverfahrens, dessen konkrete Problembereiche und ermdglichen so einen
differenzierten Blick auf die Kostenbelastungen im Einzelfall. Sie ermdglichen auch

Riickfragen.

Als Interviewpartner wurden Praktikerinnen und Praktiker aus GroBstiddten in Ost- und
Westdeutschland herangezogen (Braunschweig, Dortmund, Frankfurt a.M., Halle a.d.S.,
Hamburg, Leipzig, Magdeburg, Wolfsburg). Dabei konzentrieren wir uns auf zwei Gruppen.
Diese umfassen zum einen Steuerberaterinnen und Steuerberater als Multiplikatoren fiir einen
groBen Teil der von dieser Reform betroffenen Steuerpflichtigen und insbesondere der
Privatpersonen. Aufgrund ihrer Erfahrungen ermdglichen Steuerberater eine validere
Kostenschétzung als Privathaushalte, die zudem nur dann von Befolgungsaktivitdten betroffen
sind, wenn sie Ulber Grundstiicke verfiigen und die Prozesse nicht an Externe (etwa
Immobilienverwalter, Steuerberater) auslagern. Unsere Vorgehensweise impliziert, dass sich
Steuerpflichtige zumindest weitgehend kosteneffizient verhalten und damit entweder a)
anndhernd so kosteneffizient wie Steuerberater arbeiten oder b) Feststellungserkldrungen an
Steuerberater oder Immobilienverwalter auslagern. Da wir alle erforderlichen
Erflillungspflichten liber den monetarisierten Zeitaufwand beriicksichtigen, ist eine explizite
Beriicksichtigung der Beratungskosten bei Privathaushalten nicht erforderlich. Eine mogliche
Unterschidtzung der Kosten durch dieses Vorgehen resultiert allerdings daraus, dass wir keinen

Gewinnaufschlag fiir steuerliche Beratungsleistungen beriicksichtigen.

Wihrend bei Privathaushalten zumindest ndherungsweise unterstellt werden kann, dass der
Prozess auf externe Berater ausgelagert wird, erscheint diese Annahme bei institutionellen
Anlegern wie Industrieunternehmen und Immobiliengesellschaften unrealistisch. Diese
groferen Einheiten verfiigen in der Regel iiber eine Buchhaltung oder Steuerabteilung und
decken daher den Compliance-Prozess teilweise oder vollstandig ab. Die empirische Literatur

dokumentiert zudem eindrucksvoll, dass groBere Unternehmen Skalenertrage bei Compliance-

3 Vgl. etwa Eichfelder/Vaillancourt (2014), S. 118f. mit weiteren Nachweisen.

34 Dies verdeutlicht etwa eine Studie von Eichfelder/Hechtner (2018) zu den Biirokratickosten belgischer
Unternehmen. Allein die Umstellung der Fragestellung von ,,.Durchschnittlichen Kosten pro Monat* auf
,,Durchschnittliche Kosten pro Jahr* fiihrte demnach zu einer Verminderung der Kostenschitzung von
durchschnittlich 39 %. Bei kleinen und mittleren Unternehmen (mit vermutlich grofleren Schétzfehlern) ging
die Kostenschitzung allein aufgrund einer verdnderten Fragestellung sogar um 53 % zuriick; vgl.
Eichfelder/Hechtner (2018), S. 1.
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Prozessen realisieren konnen.*> Dementsprechend ist es wahrscheinlich, dass die
Biirokratiekosten pro Feststellungserkldrung von Unternehmen und institutionellen Anlegern
unter den Kosten von Privathaushalten liegen. Aus diesem Grund haben wir auch

Experteninterviews mit Mitarbeiterinnen und Mitarbeitern von Unternehmen durchgefiihrt.

Insgesamt wurden im Zeitraum von 2022 bis 2025 16 Interviews mit 9 Steuerberaterinnen und
Steuerberatern sowie 4 Unternehmen durchgefiihrt. Die 9 Erstbefragungen der
Steuerberaterinnen und Steuerberater wurden im Jahr 2022 durch Yannis Kiel durchgefiihrt,
der zudem noch 3 Nachbefragungen durchfiihrte. Die Befragungen der Unternehmen erfolgten
2024 und 2025 durch Yannis Kiel (ein Unternehmen) und Sebastian Eichfelder (3
Unternehmen). Die befragten Steuerberaterinnen und Steuerberater waren in der Regel
selbstindig, zum Teil aber auch in groferen Kanzleien tétig. Bei den befragten Unternehmen
handelte es sich um ein groBBes borsengelistetes Industrieunternehmen, ein grofles
borsengelistetes Immobilienunternehmen und zwei lokal titige Immobilienunternehmen. Der
Leitfaden zur Durchfithrung dieser qualitativen und quantitativen Befragungen sowie der
Nachbefragungen ist in Anhang 1 enthalten. Eine auszugsweise Dokumentation der einzelnen

Interviews findet sich in Anhang 3.

Ein potentieller Schwachpunkt ist die relativ begrenzte Anzahl von durchgefiihrten Interviews.
Allerdings sprechen die Ergebnisse von Eichfelder und Knaisch (2021) dafiir, dass eine
Erhohung der Anzahl von Interviews nur eine relativ begrenzte Bedeutung fiir die Gesamthohe
der geschétzten Biirokratiekosten hat, wenn die Schiatzung mit Hilfe von qualitativen Interviews
und dem Standardkostenmodell durchgefiihrt wird. Eichfelder (2020) fiihrte zunédchst nur 12
Interviews durch und kam dabei auf geschitzte Biirokratiekosten von 2,25 Mrd. €. Ein
Folgegutachten von Eichfelder und Knaisch (2020), fiir das 28 Interviews durchgefiihrt wurden,
fiihrte zu einer Schitzung der Biirokratickosten von 2,43 Mrd. €.3 Die Abweichung beider

Schétzwerte liegt somit bei weniger als 10 %.

Im vorliegenden Fall sprechen zwei weitere Gesichtspunkte dafiir, dass sich auch mit einer
relativ begrenzten Anzahl an Interviews zumindest fiir das Bundesmodell ein valider
Schitzwert der Biirokratiekosten ableiten ldsst. Einerseits handelt es sich bei den

Feststellungserklidrungen®’” um eine klar umrissene Informationspflicht, die sich gut fiir

35 Vgl. Eichfelder/Knaisch (2021), S. 177; Eichfelder/Vaillancourt (2014), S. 118f. mit weiteren Nachweisen.

36 Vgl. Eichfelder/Knaisch (2020), S. 15.

37 Die Formulare zur Feststellungserklarung, explizit die ,,Erklirung zur Feststellung des Grundsteuerwerts —
Hauptvordruck (GW 1) und die ,,Anlage Grundstiick (GW 2)*, befinden sich in Anhang 4.
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Hochrechnungen eignet. Andererseits wurden pro Interview zwei Schitzwerte hergeleitet, die
auf unterschiedlichen Annahmen zum SKM beruhen und fiir die Herleitung einer Untergrenze
und einer Obergrenze der Biirokratiekosten verwendet werden. Damit lésst sich die Anzahl der

Datenpunkte auf 26 erhéhen.

Da unsere Kostenschédtzung bei Privathaushalten auf Expertenschitzungen basiert, nehmen wir
implizit an, dass Befolgungspflichten entweder a) auf Beratende ausgelagert werden oder b)
Steuerpflichtige zumindest &hnlich kosteneffizient ihren Verpflichtungen nachkommen wie
Beratende. Die gewihlte Vorgehensweise ist insofern als konservativ zu verstehen, dass wir
einerseits ein kosteneffizientes Verhalten unterstellen und andererseits keinen expliziten
Gewinnaufschlag flir Steuerberatungsleistungen beriicksichtigen. Dies ist auch dadurch
bedingt, dass wir keine Informationen dariiber haben welcher Anteil an

Feststellungserkldrungen an Berater ausgelagert wurde.

Das Standardkostenmodell dient der standardisierten und vergleichbaren Ermittlung des
Erflillungsaufwands, indem Informationspflichten in vordefinierten Standardkosten zerlegt und
mit einem pauschalen Zeitaufwand entsprechend der Zeitwerttabelle Wirtschaft bewertet
werden. Im Rahmen der Interviews wurde von den 16 Standardaktivititen des SKM-Leitfadens
der deutschen Bundesregierung und des NKR ausgegangen.®® Die Befragungspersonen wurden
nach der Erforderlichkeit dieser Standardaktivititen fiir die Feststellungserkldrung sowie nach
dem Komplexititsniveau®® der entsprechenden Standardaktivitit gefragt. Auf Basis dieser
Befragungsergebnisse ergibt sich der pauschalierte Zeitaufwand einer Aktivitit aus der
Zeitwerttabelle in Anhang 1.%° Beispielsweise liegt der pauschale Zeitaufwand der
Standardaktivitdt ,,Beschaffung von Daten* bei einer einfachen Komplexitét bei 2 Minuten. Bei

mittlerer bzw. hoher Komplexitét geht die Tabelle von 10 Minuten bzw. 120 Minuten aus.

Es wird deutlich, dass geringe Unterschiede zwischen Interviews unter Umstinden zu

erheblichen Unterschieden im geschitzten Zeitaufwand fiihren konnen. So fiihrt etwa die

38 Diese Informationspflichten werden im Leitfaden der Bundesregierung wie folgt bezeichnet: 1. Einarbeitung

in die Informationspflicht, 2. Beschaffung von Daten, 3. Formulare ausfiillen, Beschriftung, Kennzeichnung,
4. Berechnungen durchfiihren, 5. Uberpriifung der Daten und Eingaben, 6. Fehlerkorrektur, 7. Aufbereitung
der Daten, 8. Dateniibermittlung und -verdffentlichung, 9. Interne Sitzungen, 10. Externe Sitzungen, 11.
Ausfiihren von Zahlungsanweisungen, 12. Kopieren, Archivieren, Verteilen, 13. Mitwirkung bei der Priifung
durch offentliche Stellen, 14. Korrekturen, die aufgrund von Priifungen durchgefiihrt werden miissen, 15.
Weitere Informationsbeschaffung, 16. Fortbildungs- und Schulungsmafinahmen; vgl.
Bundesregierung/NKR/Statistisches Bundesamt (2025), S. 60f.

Das SKM unterscheidet dabei zwischen drei Komplexitétsstufen (einfach, mittel, hoch) und legt je nach Stufe
und Standardaktivitit den Zeitaufwand fest.

40 Vgl. auch Bundesregierung/NKR/Statistisches Bundesamt (2025), S. 601,

39
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Einordnung der Komplexitdt von ,,Beschaffung von Daten* als ,,hoch* anstelle von ,,mittel*
dazu, dass der geschitzte Aufwand um 110 Minuten (von 10 auf 120 Minuten) steigt. Aus
diesem Grund ist davon auszugehen, dass das SKM zu einer hohen Varianz an Schitzwerten
fiihren diirfte. Aus diesem Grund wurde den Befragten die Moglichkeit eingerdumt, diese
pauschalierten Zeitangaben durch eigene Schitzwerte zu ergénzen. Konkret wurde gefragt, ob
die durch das SKM unterstellten Zeitwerte in Ordnung sind oder ob Anpassungen erforderlich
sind. Wir gehen davon aus, dass dieses erfahrungsbasierte SKM (SKMe) tendenziell zu

genaueren Schitzwerten flihrt.

Wichtig ist uns auch darauf hinzuweisen, dass die Schitzwerte des SKM ausschlie3lich auf der
wZeitwerttabelle Wirtschaft® und nicht auf der ,,Zeitwerttabelle Biirgerinnen und Biirger*
basieren.*! Dies ist dadurch bedingt, dass wir in unseren Experteninterviews ausschlieBlich
Beraterende sowie Unternehmen befragt haben. Zudem lésst es sich kaum rechtfertigen bei
derselben Informationspflicht unterschiedliche Zeitwerttabellen mit sich voneinander
unterscheidenden Standardaktivititen und Zeitwerten zu verwenden. Abbildung 1 dokumentiert
noch einmal unsere Vorgehensweise. Dabei wollen wir noch einmal unterstreichen, dass die
Schitzwerte des SKM ausschlieBlich auf pauschalierten Zeitwerten der Zeitwerttabelle
Wirtschaft basieren, wiahrend die Beratungspersonen im erfahrungsbasierten SKMe diese

Werte anpassen konnten.

41 Vgl. Bundesregierung/NKR/Statistisches Bundesamt (2025), S. 571f.
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Abbildung 1: Vorgehen (Schema)

E Leitfaden
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5 l [ Quantitative Daten | — | Biirokratiekosten
a
SKM
by L.
' SKMe

Dadurch ergaben sich im Rahmen jedes Interviews zwei Schitzwerte fiir die Hohe der
Biirokratiekosten einer durchschnittlichen Feststellungserkliarung. Die parallele Anwendung
von SKM und SKMe ermdglicht eine konservative Untergrenze sowie eine praxisnahe
Obergrenze der Biirokosten zu bestimmen und die Robustheit der Kostenschédtzung zu erh6hen.
Die Kostenschitzung des NKR (2019) weist deutlich hohere Biirokratiekosten der Wirtschaft
im Verhiltnis zu Privathaushalten aus (inkl. Sachkosten 710,3 Mio. € gegeniiber 375,1 Mio. €),
obwohl entsprechend der Angaben der Grundsteuerstatistik 83,74 % der Grundstiicke von
Privatpersonen gehalten werden.*? Dies konnte durch die fragwiirdigen Annahmen der NKR-
Schiatzung (etwa 70% Autofdlle ohne signifikante Biirokratiekosten) bedingt sein. Eine
mogliche Erkldrung konnte aber auch sein, dass die Biirokratiekosten des Sachwertverfahrens
(angewandt fiir Geschiftsgrundstiicke) erheblich {iber den Biirokratickosten des
Ertragswertverfahrens (angewandt fiir Wohngrundstiicke) liegen. Aus diesem Grund wurde in
den 3 Nachbefragungen von Beratenden sowie in den 4 Unternehmensbefragungen explizit
untersucht, ob sich die Kosten des Sachwertverfahrens von den Kosten des
Ertragswertverfahrens  unterscheiden. = Die  geringeren  Biirokratickosten  einer
Feststellungserkldrung fiir unbebaute Grundstiicke wurden im Rahmen der Schitzungen
implizit durch eine Minderung der durchschnittlichen Belastung pro Feststellungserklédrung
mitberiicksichtigt. Da unbebaute Grundstiicke nur einen geringen Anteil an der Gesamtzahl der
Grundstiicke ausmachen (6 %) diirfe sich der Effekt auf die gesamten Biirokratiekosten in

Grenzen halten. Nicht explizit eingegangen wurde zudem auf die Sondervorschriften des land-

4 Vgl. Godec/Schlapak (2025), S. 191, Tabelle 5.
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und forstwirtschaftlichen Vermogens, das aber ebenfalls einen eher geringen Anteil an der

Gesamtzahl der Grundstiicke ausmacht (12 %).*

4. Befragungsergebnisse
4.1. Quantitative Befunde der Expertenbefragungen

Tabelle 2 dokumentiert den aus der Anwendung des SKM (ohne Erfahrungswerte der
Praktiker) aus den Interviews mit Steuerberatenden (Interviews 1 bis 9) ermittelten Zeitaufwand
Z fiir die 16 Standardaktivititen sowie die Gesamtsumme fiir alle Aktivitdten, die im Rahmen
einer durchschnittlichen Feststellungserklarung anfallen. Deutlich wird der standardisierte
Zeitaufwand entsprechend des SKM-Leitfadens, der zu klaren Abstufungen bei den einzelnen
zeitlichen Aufwendungen fiihrt (etwa 1 oder 10 Minuten bei ,,Uberpriifung Daten &
Eingaben®). Der durchschnittliche zeitliche Gesamtaufwand aus der Erstellung einer
Feststellungserklarung liegt bei 225,44 Minuten und der Median bei 250 Minuten (also etwa 3
Stunden und 45 Minuten bis 4 Stunden und 10 Minuten). Dabei gibt es erhebliche
Schwankungen in den Extremwerten von 65 Minuten (Minimum) bis 331 Minuten (Maximum).
Diese starke Schwankungsbreite ldsst sich zum Teil auf die sehr pauschalen Kostenschédtzungen

durch die ,,Zeitwerttabelle Wirtschaft des SKM zurtickfiihren.

Tabelle 2: Zeitaufwand Standardaktivitditen Steuerberatende (SKM)

Interview
1|2 |3]4|5]6|7]|8]09 g | Haufie-
keit
Einarbeitung 60 | 60 | 5 5 5 5 3 3 5 16,78 100 %
Datenbeschaffung 1201120120 ] 10 [120] 10 | 10 | 10 [120] 71,11 100 %
Formulare ausfiillen 5130 (30| 5 4 130 5 5 5 13,22 100 %
Berechnungen 2 2 2 0 2 120 2 |20 2 5,78 89 %
Uberpriifung Daten & Eingaben 10] 1 10 1 [10]10]10] 10 ] 10 8,00 100 %
B Fehlerkorrektur 10| 6 10| O 10 10 | 10 | O 2 6,44 78 %
:g Aufbereitung der Daten 20120 (20 3 [ 2020 3 |20 3 14,33 100 %
g Dateniibermittlung 1 1 5 2 1 5 1 5 1 2,44 100 %
_§ Interne Sitzungen 60| 0 5 5160]60|60(| 0 5 28,33 78 %
= Externe Sitzungen 1010 [ 10| O | 60 | 60 | 60 | 10 | 60 31,11 89 %
7 Zahlungsanweisungen 0 3 0 0 0 0 3 010 0,67 22 %
Kopieren, Archivieren 1 2 2 12 | 2 2 1 121 0 3,78 89 %
Mitwirkung bei Priifungen 0|5 5 0 0]07]O 0] 0 1,11 22 %
Korrekturen aufgrund Priifungen | 0 4 4 0 0 010 010 0,89 22 %
Weitere Informationsbeschaffung 0 0 0 0 15| 15|15 15] 15 8,33 56 %
Fortbildung / Schulung 22 | 5 1 [ 22122122 1 1 |22 13,11 100 %
Summe (Minuten) 321269 (229| 65 [331[269|184|111[250| 225,44

4 Vgl. Godec/Schlapak (2025), S. 18.
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Die Schitzwerte des durchschnittlichen Zeitaufwandes korrigiert um Erfahrungswerte (SKMe)
dokumentiert Tabelle 3. Deutlich wird eine erhebliche Reduktion der Schwankungsbreite der
Schitzwerte fiir den Gesamtzeitaufwand von 124 Minuten (2 Stunden und 4 Minuten) als
Minimum und 331 (5 Stunden und 31 Minuten) als Maximum. Der Durchschnitt des
Zeitaufwandes liegt bei 253,89 Minuten (ca. 4 Stunden und 14 Minuten) und der Median bei
264 Minuten (ca. 4 Stunden und 24 Minuten). Auch hier gibt es keine erheblichen Unterschiede

der beiden Werte voneinander.

Tabelle 3: Zeitaufwand Standardaktivitdten Steuerberatende (SKMe)

Interview
1234 |5|6|7]|8]09 %) Hiufig-
keit

Einarbeitung 60 | 60 [ 15]10] 30| 5 3 2 |15 22,22 100 %
Datenbeschaffung 1201120[120| 45 | 70 | 15[ 10 | 30 | 90 68,89 100 %

Formulare ausfiillen 5 130(20 15| 4 |30]| 5 15| 10 14,89 100 %

Berechnungen 2 2 5 0 10 | 30 | 2 15 1 7,44 89 %

- Uberpriifung Daten & Eingaben | 10 | 1 [ 30| 5 [ 10| 10| 10| 15] 10 11,22 100 %

:% Fehlerkorrektur 10| 6 [ 10| O | 30 | 10 0 0 0,2 8,47 78 %
RS Aufbereitung der Daten 20 /20 | 151012 ]20] 3 30| 5 15,00 100 %
% Dateniibermittlung 1 1 5 2 1 5 1 30 | 1 5,22 100 %

2 Interne Sitzungen 60 | O 5 5 160]60|60(| 0 |15 29,44 78 %

'§ Externe Sitzungen 10 [ 10 | 10| O | 60 | 60 | 60 | 15 | 120 38,33 89 %

;/g) Zahlungsanweisungen 013 01 0[]0]0]3 0110 0,67 22 %

Kopieren, Archivieren 1 2 5 10 | 2 5 1 151 0 4,55 89 %

Mitwirkung bei Priifungen 0 51101 0 0 0 0 0 0 1,67 22 %

Korrekt aufgrund Priifungen 01 4]14]1]0]0[0]0]O0]0O0 0,89 22 %

Weitere Informationsbeschaffung | 0 0 0 0 | 12| 15| 15| 15| 30 9,67 56 %
Fortbildung / Schulung 221 5 [10]122]130]30]| 1 3 |15 15,33 100 %

Summe (Minuten) 321269 (264|124 |331|295|184|185|312| 253,89

Fiir die Ermittlung der Biirokratiekosten auf Basis des Zeitaufwandes ist die Annahme eines
Stundensatzes notwendig. Das  Standardkostenmodell verwendet unterschiedliche
Stundensétze, deren Hohe vom erforderlichen Qualifikationsniveau fiir die entsprechende
Tétigkeit abhdngt. Die Befragungspersonen wurden gebeten, Gewichte fiir vier
unterschiedliche Qualifikationsniveaus zu vergeben. Damit sollte beriicksichtigt werden,
welches Qualifikationsniveau in welchem Ausmal fiir die Gesamtsumme des Zeitaufwandes
relevant ist. Dabei wurden folgende Qualifikationsniveaus beriicksichtigt: A) Steuerberater,
Prokurist, leitende Angestellte, B) abgeschlossenes Bachelor- oder Masterstudium, C)
abgeschlossene kaufminnische Ausbildung, D) noch laufende Ausbildung bzw. ohne
Ausbildung. Die sich aus den 13 Interviews ergebenden durchschnittlichen Gewichte sowie die

entsprechenden durchschnittlichen Stundensitze dokumentiert die Tabelle 4.
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Tabelle 4: Gewichtung der Qualifikationsniveaus bei Steuerberatenden

. ¢ Qualifikationsniveau %
esam

A B C D Stundensatz

Interviews 1-9 | 49,17 % | 13,89% | 20,69% | 16,25% 40,29 €
Stundensatz 59,70 € 37,00 € 22,50 € 7,00 €

Die Qualifikationsniveaus haben folgende Bedeutung: A — Steuerberater:in, Prokurist:in, leitende:r
Angestellte:r; B — abgeschlossenes Bachelor- oder Masterstudium; C — abgeschlossene
kaufménnische Ausbildung; D — noch laufende Ausbildung bzw. ohne Ausbildung.

Die Stundensitze in Tabelle 4 basieren auf der Lohnkostentabelle des Statistischen
Bundesamtes im Leitfaden der Bundesregierung fiir die Ermittlung des Erflillungsaufwandes,
wobei fiir Auszubildende branchenunabhingig 7,00 € angenommen werden.** Detaillierte
Angaben zu den Antworten der Befragungspersonen finden sich in Anhang 2. Als
Wirtschaftszweig wurde die Branche ,,Erbringung von freiberuflichen, wissenschaftlichen und
technischen Dienstleistungen gewihlt. Nach Einschitzung der Befragungsteilnehmer der
Interviews 1-9 entfillt etwa die Halfte des Zeitaufwandes auf Personen mit einem sehr hohen
Qualifikationsniveau, 13,9 % auf Personen mit einem abgeschlossenen Studium, 20,7 % auf
Personen mit abgeschlossener Ausbildung und 16,3 % auf Personen ohne abgeschlossene
Ausbildung. Auf dieser Basis ergibt sich ein gewichteter Stundensatz von 40,29 €, der im
Folgenden fiir die Bewertung des Zeitaufwandes und die Hochrechnung der gesamten
Biirokratiekosten verwendet wird. Wir weisen darauf hin, dass es sich hierbei gemall den
Vorgaben des SKM um reine Personalkosten (Bruttolohne inkl. Arbeitgeberanteile) und nicht
um externe Honorarsétze handelt. Daher sind auch kein Gewinnaufschlag und keine

Umsatzsteuer enthalten.

Dieser Kostensatz weicht nur marginal von dem Kostensatz ab, der sich bei einer Verwendung
der brancheniibergreifenden Kostensidtze ergeben wiirde (39,46 €). Er liegt zudem nur
geringfligig liber dem durchschnittlichen Lohnkostensatz der gesamten Volkswirtschaft von
36,30 €.% Angesichts der vergleichsweise hohen Komplexitit steuerlicher Compliance-,
Verwaltungs- und Planungsaktivititen erscheint der Kostensatz von 40,29 € nach unserer
Einschétzung, wie auch aus Perspektive der Befragungspersonen, durchaus angemessen fiir die
weitere Analyse und die Hochrechnung der Gesamtkosten. Unter diesen Annahmen ergeben

sich pro Feststellungserklarung Biirokratickosten von 151,38 € (= 225,44/60 Stunden

4 Vgl. Bundesregierung/NKR/Statistisches Bundesamt (2022), S. 65f.
4 Vgl. ebenda, S. 66.
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multipliziert mit 40,29 €) nach dem SKM bzw. von 170,49 € (= 253,89/60 Stunden multipliziert
mit 40,29 €) nach dem SKMe.

Tabelle 5 dokumentiert die Ergebnisse des geschitzten Zeitaufwands sowie der geschéitzten
Beratungskosten fiir die 4 befragten Unternehmen nach dem SKM und dem SKMe. Wie bereits
erldutert, liegt das Ziel dieser Befragung darin mogliche Skaleneffekte zu identifizieren, die bei
einer hohen Anzahl von Feststellungserkldarungen entstehen konnen, wobei die befragten
Unternehmen nicht reprisentativ sind. Sie weisen aber beziiglich der Anzahl an
Feststellungserkldrungen eine erhebliche Heterogenitdt auf, so dass sich Skaleneffekte — falls
diese vorliegen — gut feststellen lassen diirften. Das grof3e Industrieunternehmen (Interview 10)
weist etwa 100 Feststellungserkldrungen fiir grofe und komplexe Industriegrundstiicke auf, die
nach dem  Sachwertverfahren bewertet werden. Die beiden lokal tdtigen
Immobilienunternehmen weisen 470 (Interview 11) sowie 800 (Interview 12)
Feststellungserklarungen auf, wdhrend das groBe Immobilienunternehmen (Interview 13)

13.900 Feststellungserkldrungen erstellt hat.

Tabelle 5: Biirokratiekosten von Unternehmen (SKM, SKMe)

SKM | SKMe
Interview
10 11 12 13 10 11 12 13
Einarbeitung 0 1 0 3 0 0,8 0 0,28
Datenbeschaffung 120 10 10 10 120 8,1 10 33
Formulare ausfiillen 30 0 5 3 30 0 5 2,75
Berechnungen 2 0 2 2 2 0 2 2,75
- Uberpriifung Daten & Eingaben 60 10 10 10 60 8,1 10 1,1
:&; Fehlerkorrektur 0 10 10 10 0 8,1 10 1,1
S Aufbereitung der Daten 268 20 20 0 180 16,2 20 0
% Dateniibermittlung 2 2 2 5 5 1,6 2 5,5
'g Interne Sitzungen 60 2 5 5 60 1,6 8,4 0,28
b= Externe Sitzungen 60 1 10 10 60 0,8 2,1 1,93
2 Zahlungsanweisungen 0 0 0 1 0 0 0 1,93
Kopieren, Archivieren 1 2 12 0 15 1,6 12 0
Mitwirkung bei Priifungen 43 0 0 5 60 0 0 1,1
Korrekt aufgrund Priifungen 30 0 0 0 60 0 0 0,55
Weitere Informationsbeschaffung 0 15 0 0 0 12,2 0 0
Fortbildung / Schulung 0 1 22 1 0 0,8 9 2,75
Summe (Minuten) 676 74 108 65 652 60 90,5 55
Kostensatz (€ pro Stunde) 37,00 | 30,84 | 33,79 | 35,11 37,00 | 30,84 | 33,79 | 35,11
Interne Kosten (€) 416,87 | 38,03 | 60,81 |38,04]402,07 | 30,84 | 50,96 | 32,18
Beratungskosten (€) 0,00 [110,00| 0,00 |27,00f 0,00 |110,00| 0,00 27,00
Gesamtkosten (€) 416,87 | 148,03 | 60,81 | 65,04]402,07 | 140,84 | 50,96 | 59,18

Die Spannweite der Schétzwerte in Tabelle 5 ist erheblich und reicht von 65 Minuten bis 676
Minuten (SKM) bzw. von 55 Minuten bis 652 Minuten (SKMe). Wéhrend es bei Steuerberatern
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als zweckméBig erscheint von einer relativ einheitlichen Kostenstruktur auszugehen (also
einem einheitlichen Stundesatz), konnte dies angesichts der Heterogenitit der befragten
Unternehmen problematischer sein. Daher haben wir in Tabelle A2.2 unternehmensspezifische
Stundensdtze zur Bestimmung des Zeitaufwandes ermittelt und diese ebenfalls in Tabelle 4
angegeben. Es ist weiterhin zu beriicksichtigen, dass bei den Unternehmen 12 und 13 zusétzlich
noch erhebliche Beratungskosten von 110,00 € bzw. 27,00 € pro Feststellungserkldrung

angefallen sind.

Aus der Summe der internen Kosten (mit Stundensatz bewerteter Zeitaufwand) sowie den
Beratungskosten ergeben sich die Gesamtkosten pro Feststellungserkldrung. Diese schwanken
erheblich und sind mit Abstand am hochsten bei dem Industrieunternehmen 10 mit 402,07 €
bis 416,87 €. Deutlich geringere Kosten lassen sich bei den Immobilienunternehmen
beobachten. Diese liegen laut SKM bei 60,81 € bis 148,03 € bzw. nach dem SKMe bei 50,96 €
bis 140,84 €.

Aus unserer Perspektive diirften sich diese sehr grolen Unterschiede in den Kostenstrukturen
auf mehrere Faktoren zuriickfiihren lassen. Erstens lésst sich festhalten, dass Unternehmen mit
einer geringeren Anzahl an Feststellungserkldrungen tendenziell hohere Kosten pro Erkldrung
aufweisen. Die Unternehmen 10 (100) und 11 (470) weisen in der Stichprobe die geringste
Anzahl an Feststellungserkldrungen, wihrend die Unternehmen 12 (800) und vor allem 13
(13.900) hohere Fallzahlen hinzukommen. Zweitens kommt bei Unternehmen 10 hinzu, dass
es sich hier um sehr groBe Industriegrundstiicke (Produktionsgelédnde) handelt, die nach dem
Sachwertverfahren bewertet werden. Offenbar steigt der Bewertungsaufwand hier mit der
GroBe und Komplexitdt des Grundstiicks. Ein einheitliches Produktionsgeldnde kann eine
Vielzahl von Produktionsgebduden, Lagerhallen und Biiros aufweisen, zdhlt aber im Sinne der
Grundsteuer immer noch als ein Geschéftsgrundstiick und damit eine Bewertungseinheit. Da
Unternehmen 10 sehr grofBe Grundstiicke besitzt, diirften die Kosten pro Quadratmeter viel
geringer sein und vermutlich unter den entsprechenden Kosten der anderen Unternehmen
liegen. Dies spielt aber fiir unsere Analyse keine Rolle, da wir auf die Kosten pro
Feststellungserklarung abstimmen. Drittens ldsst sich festhalten, dass ein starker Einsatz von
externen Beratern wie bei Unternehmen 11 und mit Abstrichen bei Unternehmen 13 tendenziell
mit hoheren Kosten verbunden ist. Dabei ist zu beriicksichtigen, dass die Neubewertung der

Grundstiicke unter extremem Zeitdruck fiir die Unternehmen erfolgte, wobei Deadlines der
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Verwaltung trotz deren Verlingerung nicht immer durch Unternehmen eingehalten wurden.*®
Daraus ergibt sich fiir die Unternehmen letztlich ein Trade-Off der auch davon abhidngt wie
grof} die internen Ressourcen in der Buchhaltung sind. Interne Buchhalter sind zwar tendenziell
anscheinend kostengiinstiger, daflir aber auch weniger flexibel. Umgekehrt scheinen sich die
steuerlichen Berater (gerade bei Unternehmen 11) sich den unter Zeitdruck durchgefiihrten

Auftrag mit erheblichen Honoraren erstatten lassen.

Diese Befunde aus Tabelle 4 werden durch eine ergéinzende Nacherhebung bestitigt, die zeigt,
dass Skaleneffekte insbesondere bei grofBen, homogenen Wohnungsportfolios durch
standardisierte Prozesse, Wiederverwendung von Stammdaten und softwaregestiitzte
Massenverarbeitung realisiert werden konnen, wihrend sie bei heterogenen Bestéinden,
landerspezifischen Abweichungen und gewerblich genutzten Immobilien deutlich geringer
ausfallen.*’ Insbesondere beim Zeitaufwand und bei der Dateniibernahme traten Skaleneffekte
ein, wihrend jede einzelne Einheit weiterhin einen unvermeidbaren Mindestaufwand fiir die
Plausibilisierung, die Erstellung und Ubermittlung der Erklirung sowie fiir die Priifung der
Bescheide erforderte.**Bei einer Auslagerung von Prozessen an externe Dienstleister kann es
auf Seiten des Dienstleisters auch zu Skaleneffekten kommen. Diese lassen sich allerdings nicht

verifizieren.*’

4.2. Qualitative Befunde der Expertenbefragungen

Im Rahmen der leitfadenbasierten Interviews™® konnten neben den Daten fiir die
Biirokratiekostenschdtzung auch qualitative Informationen erhoben werden, die aus
Perspektive des Diskurses’! zur Grundsteuerreform interessante Erkenntnisse liefen. Dies

betrifft insbesondere drei Themengebiete.
4.2.1. Erforderliche Aktivitaten im Rahmen der Grundsteuerreform

Bereits in den Monaten vor der Erstellung der Feststellungserklarungen waren die befragten
Personen mit der Begutachtung verschiedener Softwarelésungen befasst. Der dadurch

entstehende Zeitaufwand wurde im Rahmen der Einarbeitung in die neue Informationspflicht

4 Vgl. Interviews 11, 12, und 13, Anhang 3.

47 Vgl. Interview 9, Anhang 3.

4 Vgl. Interview 6, Anhang 3.

4 Vgl. Interview 4, Anhang 3.

50 Vgl. den Leitfaden in Anhang 1.1.

51 Vgl. etwa Rohwetter (2022), S. 2f.; IW Consult GmbH/Haus und Grund Deutschland (2025) mit weiteren
Anmerkungen.
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beriicksichtigt, wobei die Abschédtzung und Zuordnung des resultierenden Zeitaufwandes pro
Feststellungserklirung zum Teil nur eingeschrinkt moglich war.’? Eine weitere wichtige
Aufgabe war die Information der Mandantinnen und Mandaten zu Beginn des Jahres 2022.%
Im Falle der betroffenen Unternehmen wurden vorbereitende Prozesse zum Teil schon im Jahr
2020 vorgenommen und die bestehenden Systeme in der Folge so angepasst, dass die fiir die

Reform erforderlichen Parameter hinterlegt werden konnten.>*

Als zeitintensiv wurden technische Fragestellungen wahrgenommen. Diese umfassten die
Implementierung von Schnittstellen zwischen unabhédngigen Softwarelosungen und den
digitalen Schnittstellen der Finanzverwaltung, Probleme durch die Uberlastung der ELSTER-
Server und die Weiterleitung von Informationen innerhalb und auBlerhalb des eigenen
Unternehmens. Dies erhdhte den Zeitdruck fiir die Abgabefrist zum 31.10.2022,> die spiiter
auf den 31.01.2023 verlingert wurde.>® Das durch die Finanzverwaltung als primire Losung
geplante digitale Verfahren wurde durch die Befragten zum Teil kritisiert, da die fehlende
Moglichkeit einer massentauglichen Verarbeitung vor allem Unternehmen mit umfangreichem
Grundbesitz vor Herausforderungen stellte.>” Explizit gelobt wurde der Grundsteuer Viewer in

Niedersachsen, der sich bei der Datenabfrage als hilfreich erwiesen hat.>®

4.2.2. Beratungsbedarf, Komplexitit und Biirokratiekosten

Den Arbeits- und Beratungsaufwand schétzt die Mehrheit der Teilnehmenden im Vergleich zu
der bis Ende 2024 giiltigen Fassung des Grundsteuergesetzes als deutlich gesteigert ein.
Beraterinnen und Berater wiesen darauf hin, dass Grundsteuererkldrungen zuvor kein
nennenswertes Beratungsfeld darstellten.>® Dabei standen nicht nur Fragen der Compliance im
Vordergrund, sondern auch der Beratungsaufwand nahm im Rahmen der Reform zu. Ein
wesentlicher Gesichtspunkt war die Implementierung digitaler Losung fiir Unternehmen, die
im Jahr 2022 mit besonders hohem Beratungsbedarf sowie mit Systemumstellungen der

betroffenen Unternehmen verbunden war. Die wahrgenommene Mehrbelastung diirfte in

52
53
54
55

Vgl. Interview 6, Anhang 3.

Vgl. Interview 4, Anhang 3.

Vgl. Interview 10, Anhang 3.

Gem. Beschluss der Bundesfinanzministerkonferenz vom 13. Oktober 2022 wurde eine Fristverldngerung bis
zum 31.01.2023 beschlossen (Bayern: 31.03.2023). Die getroffene Entscheidung diirfte nur geringe, bis keine
Auswirkungen auf die vorliegende Erhebung haben, da die Fristverldngerung zu einem spéten Zeitpunkt
zustande kam und grundsitzlich keine Erleichterung fiir die identifizierten Arbeitsschritte mit sich bringt. Es
kommt lediglich zu einer zeitlichen Verschiebung der umzusetzenden Arbeitsschritte.

Vgl. Interview 5, Anhang 3.

57 Vgl. Interviews 8, 11, 12, 13, Anhang 3.

% Vgl. Interview 10, Anhang 3.

% Vgl Interviews 2, 11, 12, 13, Anhang 3.

56
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erheblichem Mafle auf den Initialaufwand der flichendeckenden Neubewertung samtlicher
Grundstiicke zurilickzufithren sein, der auch zur Neueinfiihrung von Prozessen und der
umfassenden Erhebung von Daten fiihrte.®

Dementsprechend kann nicht davon ausgegangen werden, dass in kiinftigen
Feststellungszeitrdumen ein &hnlicher Aufwand anfallen wird. Allerdings wiesen
Befragungspersonen von Immobilienunternehmen auch darauf hin, dass zum Zeitpunkt des
Interviews nicht feststand, wie kiinftige Prozesse filir die Fortschreibung von
Grundstiickswerten konkret ausgestaltet werden. Herausforderungen liegen etwa in laufenden
Geschéftsvorfillen, die bereits im laufenden Hauptfeststellungszeitraum eine anzeigepflichtige
Neubewertung erfordern. Dabei kann es sich um Baumafnahmen (Erhaltungsaufwand versus
Herstellungskosten), Nutzungsénderungen (Sachwertverfahren versus Ertragswertverfahren)
oder andere Umstrukturieren (Zusammenlegung von Wohnungen) handeln.®!

Uber den konkreten Grad der Komplexitit der Feststellungserklirungen herrscht bei den
befragten Personen Uneinigkeit. Es wird fiir Unternehmen einerseits die Option gesehen, die
deklaratorischen Hiirden der Grundsteuerreform ohne Unterstiitzung durch Berater zu
iiberwinden, wenn eine entsprechend vollstindige Datenlage vorhanden ist.®> Andererseits gibt
es Befragungspersonen, die die kiinftige Implementierung einer digitalen und fiir

Massenverfahren tauglichen Losung fiir absolut notwendig halten.®*

Die Teilnehmenden bewerteten die Hohe der durch BMF und NKR ermittelten Sachkosten als
kritisch. Die Software- und Beratungskosten sind nach den Erfahrungen als deutlich héher
einzuschétzen. Fiir den Erwerb der Software und die Beauftragung von Dienstleistern lieBen
sich je Mandant zwischen 50 und 800 € pro Erkldrung veranschlagen, zu differenzieren nach
verschiedenen Anbietern am Markt und unterschiedlichen Komplexitdtsstufen der
abzugebenden Erkldrungen. Nach Einschitzung der Befragungspersonen sind die
biirokratischen Herausforderungen fiir Unternehmen und Investoren nur unter groBer
Anstrengung ohne externe Unterstiitzung zu bewiltigen.%* Fiir die befragten Personen spielen
in der Kostenkalkulation auch Opportunitétskosten eine Rolle. Diese umfassen insbesondere

Einschrankungen im Geschéftsbetrieb, die sich durch die zeitintensive Auseinandersetzung mit

% Vgl. Interviews 9, 10, 11, Anhang 3.
81 Vgl. Interview 13, Anhang 3.

2 Vgl. Interview 3, Anhang 3.

8 Vgl. Interview 8, Anhang 3.

% Vgl. Interview 2, Anhang 3.
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der Problematik ergaben. Dies verschirfte zum Teil bereits bestehende Probleme, die sich aus

der Corona-Pandemie und der schwierigen gesamtwirtschaftlichen Situation ergeben hatten.%

Erhohte Komplexitdt entstand aus Sicht betroffener Immobilienunternehmen durch die
Abgrenzung von Flurstiicken und Bewertungseinheiten, die zum Teil nicht deckungsgleich sind
(etwa eine Mietimmobilie auf mehreren Flurstiicken). Dies stellte auch fiir die Datenerfassung
eine Herausforderung dar, da zunéchst geklart werden musste fiir welche konkreten Einheiten
Daten zu erfassen sind. Dies war gerade auch bei gemischten Grundstiicken eine
Herausforderung. Probleme ergaben sich auch durch die Zuordnung von Grundstiicken zu
einzelnen Grundstiickskategorien (etwa Geschiftsgrundstiicke, Wohngrundstiicke und
gemischte Grundstiicke) sowie bei der Frage ob Wertabschldge gerechtfertigt waren oder nicht.
Bei Mischgrundstiicken wurde auch moniert, dass bereits ein geringer Geschéftsanteil von 20%
ausreicht, um diese als Geschiftsgrundstiicke einzustufen, was dann zu einer erhdhten

Grundsteuerbelastung (hdherer Hebesatz fiihren kann).5°
4.2.3. Offnungsklausel und abweichende Linderregelungen

Der grundsteuerlichen Offnungsklausel stehen die Befragten differenziert gegeniiber. Es lassen
sich zwei Sichtweisen identifizieren. Die Befiirworter einer Offnungsklausel und der
individuellen Léndermodelle argumentieren, dass die vom Bundesmodell abweichenden
Regelungen den Prozess der Feststellungserklarung vereinfachen konnten. So wurde
insbesondere den Lénderregelungen eine vereinfachende Wirkung zugeschrieben, die sich

daher positiv vom Bundesmodell abheben wiirden.®’

Demgegeniiber wird andererseits argumentiert, dass die FEinarbeitung in verschiedene
Landermodelle den Mehrwert der vereinfachenden Modelle iibersteigt und somit die
Offnungsklausel eher Probleme schaffen als diese 16sen wiirde. Im Fall von iiber das gesamte
Bundesgebiet verteilten Immobilien und Grundstiicken wiirde sich etwa die Notwendigkeit
ergeben, bis zu fiinf unterschiedliche Datenerhebungen durchfiihren zu miissen. Dies wiirde die
Komplexitdt steigern. Zudem wiirde es Fragen hinsichtlich der juristischen und
verfassungsrechtlichen Korrektheit der unterschiedlichen Wertansdtze aufwerfen, da es nach

der Reform zu erheblichen linderspezifischen Unterschieden kommt.%®

Vgl. Interview 5, Anhang 3.

% Vgl. Interviews 11, 12, 13, Anhang 3.
Vgl. Interviews 2 und 3, Anhang 3.
Vgl. Interview 6, Anhang 3.
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4.2.4. Sachwertverfahren und Ertragswertverfahren

Ein wichtiger Aspekt fiir die Kostenschitzung ist die Frage, ob die Kosten des
Sachwertverfahrens den Kosten des Ertragswertverfahrens entsprechen oder ob es
Abweichungen gibt. Der NKR (2019) beziffert einen deutlich hoheren Erfiillungsaufwand
(inkl. Sachkosten) von 710,3 Mio. € fiir die Wirtschaft als fiir Biirgerinnen und Biirger (375,1
Mio. €) ohne dies detailliert zu erliutern.®® Eine mégliche Ursache fiir diese Unterschiede
konnte sein, dass das bei Geschiftsgrundstiicken anzuwendende Sachwertverfahren mit einem
hoheren Aufwand verbunden ist als das Wohngrundstiicken anzuwendende
Ertragswertverfahren. Dazu finden wir differenzierte Aussagen in den Interviews. Einige
Interviewpartner merken an, dass sich kein signifikanter Kostenunterschied zwischen beiden

Verfahren feststellen ldsst.”®

Andere Interviewpartner weisen auf moderat hohere Kosten des
Sachwertverfahren hin’' und ermitteln Kostensteigerungen von 11 %’? bis 20 %’°. Zwei
Interviews weisen darauf hin, dass beim Sachwertverfahren Begehungen und
Neuvermessungen bei fehlenden Daten erforderlich werden koénnen, die mit hohen
Zusatzkosten verbunden sind.”* Das in Interview 13 befragte Immobilienunternehmen weist
aber darauf hin, dass sich dieser Aufwand durch den Einsatz von so genannten Vervielféltigern

vermeiden lasst.”?

Um eine physische Neuvermessung durch Gutachter zu vermeiden, haben
Unternehmen in Praxis auf etablierte bautechnische Umrechnungsfaktoren (z.B. auf Basis von
BKI-Kennwerten) zuriickgegriffen, um bislang nicht bekannte Bruttogrundfldchen (BGF) aus
den bekannten Nutzenflichen ndherungsweise zu schitzen. Dabei wird eine bekannte und
vorhandene GroBle, wie etwa die Nutzfliche, mit einem baustandardisierten Faktor
multipliziert, um die steuerlich geforderte Bruttogrundfldche ndherungsweise zu schétzen, ohne
einen Gutachter mit der physischen Neuvermessung beauftragen zu miissen.”® Bereits die OFD

Rheinland (2010) weist darauf hin, dass die Finanzverwaltung derartige Schétzmethoden

akzeptiert.

8 Vgl. NKR (2019), S. 1.

70 Vgl. Interviews 4 und 10, Anhang 3. Allerdings diirfte bei Interview 10 vor allem das Sachwertverfahren zur
Anwendung gekommen sein, da es sich um ein Unternehmen des Verarbeitenden Gewerbes handelt.

Vgl. Interview 4, Anhang 3.

2 Vgl. Interview 12, Anhang 3.

3 Vgl. Interview 11, Anhang 3.

" Vgl. Interviews 9 und 13, Anhang 3.

5 Vgl. Interview 13, Anhang 3.

76 Vgl. Interviews 9 und 13, Anhang 3.

71
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5. Hochrechnung der Gesamtkosten und Diskussion
5.1.  Hochrechnung der Gesamtkosten

Fir die Hochrechnung der Biirokratiekosten ermitteln wir zur Beriicksichtigung von
Schitzungenauigkeiten eine Wertuntergrenze und eine Wertobergrenze der gesamten
Biirokratiekosten. Auf Basis der Angaben zur Grundsteuerstatistik 2025 in Godec und Schlapak
(2025) gehen wir von 35,4 Mio. zu bewertenden wirtschaftlichen Einheiten aus, was annédhernd
den 36 Mio. Bewertungseinheiten des NKR (2019) entspricht. Wohngrundstiicke werden mit
dem Ertragswertverfahren und andere Grundstiicke (Geschéftsgrundstiicke, sonstige
Grundstiicke) in der Regel nach dem Sachwertverfahren bewertet. Zudem liegen diese
Grundstiicke zum Teil im Eigentum von privaten Haushalten und zum Teil im Eigentum
institutioneller Investoren. Auf Basis der Angaben aus Godec und Schlapak (2025) ermitteln

wir die Verteilung nach diesen Kategorien und dokumentieren dies in Tabelle 6:7

Tabelle 6: Verteilung der Grundstiicke

Sektor Wohngrundstiicke | Andere Grundstiicke Summe
Privathaushalte 70,02 % 13,72 % 83,74 %
Unternehmen 13,60 % 2,66 % 16,26 %
Summe 83,62 % 16,38 % 100,00 %

Eigene Schétzung der Verteilung von Grundstiicken basierend auf Godec/Schlapak (2025).

Wir beriicksichtigen im Falle von Privathaushalten ausschlieBlich den bewerteten Zeitaufwand.
Damit unterstellen wir, dass Beratungs- und Sachkosten bereits im Zeitaufwand bzw. den
entsprechenden Kosten pro Feststellungserklarung mit inkludiert sind. Letztlich ergibt sich dies
aus unserer Vorgehensweise, da die Kosten durch eine Befragung von Steuerberatern geschétzt
wurden und somit implizit auch ein Outsourcing von Aktivititen auf Externe beinhaltet.
Entsprechend unserer bisherigen Ausfiihrungen und den Vorgaben des SKM gehen wir von
einem Stundensatz von 40,29 € aus. Dieser stellt den reinen volkswirtschaftlichen Faktoreinsatz
(Bruttolohnkosten inkl. Arbeitgeberanteile zur Sozialversicherung) dar und spiegelt daher nicht
das Kanzleihonorar wider. Unberiicksichtigt bleiben damit ein Gewinnzuschlag fiir externe
Berater sowie etwaige Umsatzsteuer. Weitere relevante Sachkosten diirften kaum anfallen. Die

Kosten der Versendung der Unterlagen per Post sind gering und lassen sich bei elektronischer

7 Vgl. Godec/Schlapak (2025), S. 18. Wir ordnen ,, Andere Eigentumsverhiltnisse“ in Tabelle 4 den
institutionellen Investoren zu. Wohngrundstiicke beinhalten die Kategorien ,,Grundstiick mit Ein- oder
Zweifamilienhaus®, , Mietgrundstiick™ und ,,Wohnungseigentum®. Da die Angaben nur auf Linderebene
vorliegen, gewichten wir diese anhand von Einwohnerzahlen. Fiir Grundstiicksarten basiert die Gewichtung
ausschlieBSlich auf Bundesldndern, die das Bundesmodell verwenden, da fiir andere Bundesldnder keine
entsprechenden Angaben vorhanden sind.
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Ubertragung an die Finanzverwaltung vollstindig vermeiden. Kosten fiir Software fallen bei
einer Selbsterstellung der Feststellungserklarung regelméfig nicht an. Fiir Berater und externe
Dienstleister diirfte sich die Anschaffung passender Softwareldosungen lohnen. Anhand der
Interviews ergab sich allerdings, dass die Kosten von Systemumstellungen und
Softwaresystemen sich nur bedingt der Grundsteuerreform 2022/2025 zuordnen lieBen.”® Fiir
Unternehmen  beriicksichtigen wir zusitzlich die in Tabelle 5 beriicksichtigten
Beratungskosten.

Fiir die Hochrechnung differenzieren wir nach der Art der Grundstiicke (Wohngrundstiicke
sowie Andere Grundstiicke) sowie den Eigentiimern der Grundstiicke (Privathaushalte sowie
Unternechmen inklusiver anderer institutioneller Investoren) und leiten eine Bandbreite aus
Wertuntergrenze und einer Wertobergrenze her. Die Verteilung der Grundstiicke nach diesen
Kategorien ergibt sich aus Tabelle 6. Die Werte der durchschnittlichen Kosten pro

Feststellungerkldrung fiir jede Kategorie dokumentieren wir in Tabelle 7.

Diese haben wir wie folgt berechnet. Die Kosten je Feststellungerklidrung fiir Privathaushalte
ergeben sich aus dem Minimum (Wertuntergrenze) und dem Maximum (Wertobergrenze) des
durchschnittlichen bewerteten Zeitaufwandes der Tabellen 2 (SKM) und 3 (SKMe) (siehe
Abschnitt 4.1.). Fiir Andere Grundstiicke beriicksichtigen wir zudem einen Kostenzuschlag von
15% fiir das Sachwertverfahren (siche Abschnitt 4.2.4.). Die Kosten je Feststellungserkldrung
fiir Unternehmen ergeben sich aus dem Minimum (Wertuntergrenze) und dem Maximum
(Wertobergrenze) der Kosten pro Feststellungserkldrung nach dem SKM und dem SKMe in
Tabelle 5.7 Bei ,,Anderen Grundstiicken* (Sachwertverfahren) beriicksichtigen wir analog zu
Privathaushalten einen Zuschlag von 15 % fiir die Unternehmen 11 bis 13 (bei Unternehmen

10 beruht die Schitzung ohnehin nur auf dem Sachwertverfahren).

Tabelle 7: Durchschnittliche Kosten pro Feststellungerkldirung

Sektor Wohngrundstiicke | Andere Grundstiicke
Privathaushalte 151,38 - 170,49 € 174,09 - 196,06 €
Unternehmen 83,65-91,29 € 182,46 - 193,04 €

Die Kosten fiir Privathaushalte bei Wohngrundstiicken ergeben sich aus dem Minimum und
dem Maximum der bewerteten Zeitwerte in Tabelle 2 und Tabelle 3. Fiir andere
Grundstiicksarten beriicksichtigen wir noch einen Zuschlag von 15% aufgrund des
Sachwertverfahrens. Die Kosten fiir Unternechmen ergeben sich bei Wohngrundstiicken aus
dem Mittelwert der Grundstiicksunternehmen 11 bis 13 und bei anderen Grundstiicken aus
dem Mittelwert der Unternehmen 10 bis 13 (also inkl. des Industrieunternehmens 10).

8 Vgl. Interviews 10, 11, 12 und 13, Anhang 3.
7 Da Unternehmen 10 als Industrieunternehmen keine nennenswerten Bestinde an Wohngrundstiicken aufweist,
wird es in den Durchschnittswert fiir Wohngrundstiicke nicht einbezogen.
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Zur Beriicksichtigung von Ungenauigkeiten passen wir diese Werte an, um auf das Problem
einzugehen, dass unsere Berechnungen ausschlieBlich auf dem Bundesmodell basieren und
damit die unterschiedlichen Bewertungsregelungen in einzelnen Bundeslédndern
vernachldssigen. Wie bereits erldutert liegt zumindest ein Ziel dieser Regelungen in einer
Vereinfachung des Feststellungsverfahrens. Dies konnte zu einer Uberschitzung der
Biirokratiekosten fiihren, da die Befragungspersonen in ihren Schédtzungen vom Bundesmodell
ausgehen. Allerdings ist eine Kosteniiberschitzung nicht zwingend. Wie die qualitativen
Befragungsergebnisse verdeutlichen, waren die befragten Personen hinsichtlich der
Vereinfachungswirkung der Offnungsklausel gespalten. Wihrend ein Teil die vereinfachende
Wirkung der Lindermodelle (Aquivalenzmodell, Bodenwertmodell) betonte, verweist ein
anderer Teil auf die verkomplizierende Wirkung, die sich aus unterschiedlichen
Landermodellen ergeben wiirde. Um diese divergierenden Einschédtzungen zu berticksichtigen,
gehen wir fiir die Wertuntergrenze davon aus, dass Grundstiicke in den Bundesldndern mit
einem flichenbezogenen Bewertungsverfahren (Baden-Wiirttemberg, Bayern, Hamburg,
Hessen, Niedersachen) um 50 % reduzierte Biirokratickosten aufweisen. Fiir die
Wertobergrenze erhohen wir im Gegenzug die Biirokratiekosten von Grundstiicken in diesen
Bundeslidndern um pauschal 25 %, um geringere Skaleneffekte im Bewertungsprozess und eine

hohere Steuerkomplexitét in den Bewertungsverfahren zu beriicksichtigen.

Ein weiteres Problem besteht in der Identifikation der Anzahl der betreffenden Grundstiicke.
Nach unserem Kenntnisstand liegt eine Statistik iiber die Aufteilung der 35,4 Mio. Grundstiicke
und Bewertungseinheiten auf die einzelnen Bundeslédnder nicht vor. Daher unterstellen wir
vereinfachend, dass sich die betreffenden Grundstiicke entsprechend der Einwohnerzahl im
Jahr 2022 auf die Bundesldnder aufteilen. Diese Vorgehensweise beriicksichtigt, dass die Zahl
der Bewertungseinheiten im Wesentlichen von bebauten Grundstiicken getrieben ist. Diese
korrelieren stark mit der Bevolkerungsanzahl, da der Bebauungsgrad durch Wohnbedarfe und

weitere Nutzungen (Biiroflichen, Schulen, Gewerbefldchen, etc.) getrieben ist.

Hieraus resultiert, dass etwa 51 % der Feststellungserkldrungen dem Bundesmodell und 49 %
der Feststellungserkldrungen den Léndermodellen zuzurechnen sind. Nach der erlduterten
Vorgehensweise ergibe sich eine Bandbreite fiir die Biirokratiekosten der Grundsteuerreform
von 3,92 Mrd. € (Wertuntergrenze) bis 6,50 Mrd. € (Wertobergrenze).®* Der Mittelwert der
Kostenschétzung liegt somit bei 5,21 Mrd. €.

80 Vgl. siehe auch Anhang 5 fiir genaue Berechnungen.
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5.2. Diskussion der Ergebnisse
5.2.1. Vergleich mit der Kostenschédtzung des NKR

Die von uns mit Hilfe des SKM geschitzten Biirokratiekosten von 3,92 Mrd. € bis 6,50 Mrd. €
liegen deutlich iiber dem Schitzwert von NKR und BMF. Da das BMF nur die Kosten der
Wirtschaft, aber nicht die Kosten der Biirgerinnen und Biirger beriicksichtigt, konzentrieren wir
uns auf die Stellungnahme des NKR, die inhaltlich zur Vorgehensweise des BMF identisch ist®!

und einen Erfiillungsaufwand bzw. Biirokratiekosten von 1,09 Mrd. € ermittelt.

Selbst die ausgesprochen konservativ ermittelte Wertuntergrenze unserer Kostenschétzung
liegt beim 3,6-fachen dieses Schitzwertes. Fiir die Wertobergrenze kommen wir auf das 6-fache
und im Mittel auf das 4,8-fache des geschitzten Erfiillungsaufwandes des NKR. Auf die
unzureichende Transparenz und die wohl mangelnde empirische Validierung der Schitzung des
Erfiillungsaufwandes durch den NKR wurde bereits in Abschnitt 2.2. hingewiesen. Die
vorliegenden Ergebnisse sprechen dafiir, dass die intransparente und methodisch als fragwiirdig
einzuschitzende Vorgehensweise zu einer massiven Unterschitzung der tatsdchlichen
Biirokratiekosten bzw. des tatsdchlichen Erfiillungsaufwandes von Unternehmen und
Steuerpflichtigen geflihrt hat. Dies passiert nicht zum ersten Mal. Eichfelder und Knaisch
(2021) kommen zu dem Ergebnis, dass die Biirokratiekosten der befristeten
Mehrwertsteuersenkung durch das 2. Coronasteuerhilfegesetz bei dem etwa 10-fachen des
durch das Statistische Bundesamt im Auftrag des NKR geschitzten Erfiillungsaufwandes lagen.
Dies war dadurch bedingt, dass zahlreiche Kostenkategorien nicht oder nur unzureichend durch
das Statistische Bundesamt beriicksichtigt worden sind, was zu einer starken Unterschétzung
der Kosten pro Einzelfall gefiihrt hat.®? Eine massive Unterschitzung der Biirokratiekosten
bzw. des Erfiillungsaufwandes pro Einzelfall bemingeln auch bereits Eichfelder et al. (2010)

in Bezug auf die Biirokratiekosten der Zinsschranke.®?

Diese womdoglich strukturellen Schitzprobleme werden durch die vorliegende Analyse
bestitigt. Wihrend der NKR beispielsweise fiir Biirgerinnen und Biirger pro
Feststellungserklirung von einem Zeitaufwand von 16 Minuten bis 74 Minuten ausgeht,*

kommen alle befragten Personen zu einem deutlich hoheren durchschnittlichen Zeitaufwand

81 Vgl. Deutscher Bundestag (2019), NKR (2019) sowie die Erlduterungen in Abschnitt 2.2.
82 Vgl. Eichfelder/Knaisch (2021), S. 180f.

8 Vgl. Eichfelder et al. (2010), S. 76.

% Vgl NKR (2019), S. 1.
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pro Grundstiick, wenn diese nicht strikt nach dem SKM vorgehen, sondern auch eigene
Erfahrungen mitberiicksichtigen (SKMe). Der ermittelte Zeitaufwand liegt je nach
Interviewpartner bei 124 Minuten bis 331 Minuten (siche Tabelle 2).%

Zusammenfassend sprechen die vorliegenden Ergebnisse dafiir, dass im Bereich der
Abschitzung des Erfiillungsaufwandes steuerlicher Regelungen durch den NKR und das
Statistische Bundesamt strukturelle Probleme bestehen, die zu eciner erheblichen
Unterschétzung der Biirokratiekosten fiir Biirgerinnen und Biirger sowie Unternehmen fiihren
konnen. Aus politokonomischer Perspektive ldsst sich dies durchaus begriinden. Einerseits
diirften Bundesbehorden kein Interesse daran haben, laufende Gesetzgebungsverfahren durch
hohe (und womdglich realistische) Schéitzungen von Biirokratiekosten zu konterkarieren. Um
Konflikte mit Ministerien zu vermeiden, konnten somit auch der NKR und das Statistische
Bundesamt ein Interesse an geringen Kostenschdtzungen haben. Andererseits ist eine
empirische Validierung von Kostenschitzungen sowohl fiir den NKR als auch fiir das
Statistische Bundesamt mit Kosten verbunden. Diese lassen sich allerdings vermeiden, wenn
zumindest plausibel erscheinende Schitzwerte verwendet werden, die den Interessen der
Ministerialbehérden nicht widersprechen. Die Befunde dieser Studie wie auch
vorausgegangener Studien lassen erhebliche Zweifel aufkommen, inwieweit die im Rahmen
der derzeit geltenden Verfahren ermittelten Kostenschétzungen durch NKR und Statistisches
Bundesamt einen sinnvollen Beitrag zur Information der Offentlichkeit iiber die tatsichliche

Kostenbelastung durch Informationspflichten leisten.
5.2.2. Anmerkungen zur Kosteneffizienz

Die vorliegende Analyse ermdglicht eine Einordnung der einmaligen Biirokratiekosten der
Grundsteuerreform im Verhéltnis zum voraussichtlichen Grundsteuerautkommen. Dabei ist zu
beriicksichtigen, dass die im Rahmen der Reform entstehenden Biirokratiekosten im
Wesentlichen einmalig innerhalb des Hauptfeststellungszeitraums von sieben Jahren anfallen.
Ist die Neubewertung des Grundvermodgens erst einmal abgeschlossen, hingt die
Kosteneffizienz der Grundsteuer insbesondere von den Biirokratickosten der
Wertfortschreibung ab, die sich zum gegenwirtigen Zeitpunkt noch nicht klar abschétzen

lassen. In Interviews wurde etwa darauf verwiesen, dass sich aus Baumalnahmen

85 Bei den Schitzwerten ohne Beriicksichtigung eigener Erfahrungen (Tabelle 2) liegt die Untergrenze von 65
Minuten noch im Bereich des durch den NKR unterstellten Zeitaufwandes. Allerdings stellt dieser Wert eher
einen Ausreifler im Verhiltnis zu den anderen Schétzwerten dar, die zwischen 111 Minuten und 331 Minuten
variieren.
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Neubewertungen ergeben konnen, fiir die bislang teilweise noch kein Prozess in befragten
Immobilienunternehmen existiert.*® Davon abgesehen diirfen sich moderate Biirokratiekosten
ergeben, die aus Zahlungsvorgingen an die Finanzbehorden sowie der Uberwilzung dieser

Zahlungen auf etwaige Mieter resultieren.

Im Jahr 2023 betrug das Steuerautkommen der Grundsteuer 15,5 Mrd. € und ist seit 2013 um
25,2% gestiegen.®” Es spricht derzeit nichts dafiir, dass die Grundsteuerreform einen
erheblichen Einfluss auf deren Steueraufkommen hatte und damit die langfristige Entwicklung

t.8 Geht man daher vereinfachend von einem konstanten

des Aufkommens beeinfluss
Wachstum des Steueraufkommens seit dem Jahr 2022 aus, dann wiirde sich im Jahr 2028 ein
zu erwartendes Grundsteueraufkommen von 18,20 Mrd. ergeben. Das zu erwartende
durchschnittliche Aufkommen iiber 7 Jahre wiirde 16,65 Mrd. € und das Gesamtaufkommen

115,93 Mrd. € betragen.

Im Verhiltnis zu diesem Gesamtautkommen liegen die Biirokratiekosten der im vorliegenden
Beitrag diskutierten Grundsteuerreform 2022/2025 in einer moderaten Grofenordnung. Die
Wertuntergrenze liegt bei 3,38 % und die Wertobergrenze bei 5,61 % des voraussichtlichen
Aufkommens. Dieser Wertebereich erlaubt eine grobe Einordnung der Kosten der Reform. So
beziffern Blaufus, Eichfelder und Hundsdoerfer (2014) die Biirokratiekosten der deutschen
Einkommensteuer mit 3,1 % bis 4,7 % des Steueraufkommens. Fiir die Biirokratiekosten der
Einkommensteuer in den USA ermitteln vorhandene Studien hohere Schitzwerte von 5,0 % bis

8,5 % des Steueraufkommens.®’

Allerdings sollte beriicksichtigt werden, dass die hier ermittelten Biirokratiekosten der
Grundsteuer nur deren Reform und nicht die laufenden Kosten betreffen. Die kiinftige
Einordnung der Kostenbelastung der Grundsteuer hingt daher maBgeblich davon ab, a) welche
Biirokratiekosten sich durch Wertfortschreibungen ergeben und b) inwieweit sich in kiinftigen

Hauptfeststellungszeitrdumen ‘bei Neubewertungen erzielen lassen.

Im Hinblick auf die kiinftige Kosteneffizienz diirften sowohl Vereinfachungspotentiale der

Grundsteuer als auch Fragen der Digitalisierung und der Entwicklung des Steueraufkommens

8 Vgl. Interview 13, Anhang 3.

87 Vgl. Statistisches Bundesamt (2025).

88 Der Senator fiir Finanzen der Hansestadt Bremen (2026) kommt zu dem Ergebnis, dass das Steueraufkommen
2025 bei 99,3% des Vorjahres lag. Eine Studie von IW Consult GmbH/Haus und Grund Deutschland (2025)
kommt zu dem Ergebnis, das durchschnittliche Steueraufkommen der 100 grofiten Stidte wire um 8%
gestiegen. Das Statistisches Bundesamt (2026a) findet allerdings fiir die ersten 9 Monate des Jahres 2025 keine
Belege, dass das Steueraufkommen erheblich gestiegen wire.

8 Vgl. Blaufus/Eichfelder/Hechtner (2014), S. 821.
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von Bedeutung sein.”® Vereinfachungsmdoglichkeiten werden in der Literatur bereits seit
geraumer Zeit diskutiert”! und durch die Lindermodelle in Bayern, Baden-Wiirttemberg,

Hamburg, Hessen und Niedersachsen auch umgesetzt.*?

Allerdings stellt nach Aussage der
Befragungspersonen ein  Nebeneinander unterschiedlicher Bewertungsmodelle in
verschiedenen Bundesldndern eine Komplexititssteigerung dar. Dementsprechend kénnte eine
Moglichkeit der Vereinfachung darin liegen, in Zukunft die Grundsteuer wieder auf ein
vereinheitlichtes Bewertungsverfahren umzustellen. Sinnvoll wire es zudem im Sinne einer

Best Practice sich an internationalen Erfahrungen bei der Grundsteuer zu orientieren.”?

Da allerdings jede Reform mit zusdtzlichen Biirokratiekosten und Informationspflichten
verbunden ist, liegt eine andere Alternative darin, bei den bestehenden Bewertungsverfahren
zu bleiben und diese im Rahmen der Digitalisierung des Besteuerungsverfahrens moglichst
kostenschonend zu gestalten.”* Dies lieBe sich etwa dadurch erreichen, dass
immobilienbezogene Daten in einer zentralen Datenbank (Cloud) gespeichert und dann
automatisiert zwischen Behorden ausgetauscht werden konnen. Letztlich erscheint es aus
administrativer Sicht wenig sinnvoll, Immobilieneigentiimer zu verpflichten, Daten bei
bestimmten Behdrden oder Institutionen abzufragen (etwa beim Grundbuchamt oder beim
Bodenrichtwertinformationssystem BORIS) und diese dann an die Finanzbehdrden
weiterzuleiten. Stattdessen sollten iiber Cloudldsungen automatisierte Abfragen ermoglicht
werden, die aus Sicht der Finanzbehorden erforderliche Daten so verkniipfen, dass die
Personlichkeitsrechte der Steuerpflichtigen gewahrt bleiben. Denkbar wére auch,
Meldepflichten im Rahmen von Schnittstellenlosungen automatisiert erbringen zu lassen. Auch
iiber Kostenfortschreibeverfahren sollten sich kiinftig Kosteneinsparungen erzielen lassen, die
nicht unbedingt zu Lasten des Steuerautkommens oder der Fairness der Verteilung der
Steuerlast gehen miissen. Dies lieBe sich durch pauschale Wertfortschreibungen erreichen,
gegen die Steuerpflichtige im Einzelfall auf Basis von Wertgutachten Einspruch erheben

konnten.

% Vgl. Bach (2018), S. 6; Bach (2019); Bach/Eichfelder (2021).

o1 Vgl. etwa Firber/Salm/Hengstwerth (2014); Bach (2018); Graf (2018); Scheffler/Roith (2018); van
Suntum/Schultewolter (2018); Bach (2019); Zimmermann (2019); Graf (2021); Graf (2022).

%2 Vgl. u.a. Briutigam/Weber (2022); Staatsministerium Baden-Wiirttemberg (2022); Briutigam/Weber (2023).

% Vgl. Slack/Bird (2014), S. 5-10.

% Vgl. zu Herausforderungen und Problemen im Rahmen der steuerlichen Digitalisierung Schenk/Dietrich
(2018); Kosters (2019); Miiller/Peper (2019); Spilker (2022).
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Weiterhin liee sich die Kosteneffizienz der Grundsteuer auch durch eine Erhohung des
Grundsteueraufkommens steigern.”> Da Immobilien per Definition immobil sind und der
Besteuerung somit nicht ausweichen konnen, stellt die Grundsteuer eine relativ effiziente Form
der Besteuerung dar, die kaum steuerliche Gestaltungsmoglichkeiten bietet und mit einem
geringen Ausmall an 6konomischen Ausweichreaktionen verbunden ist. Im internationalen
Vergleich ist die Grundsteuerbelastung in Deutschland zudem gering.”® Um in Zeiten der
Inflation die kurzfristige wirtschaftliche Belastung von Mieterinnen und Mietern zu begrenzen,
kénnte die Uberwiilzbarkeit der Grundsteuer auf Mieter zudem in bestimmten Fillen (etwa bei
geringer wirtschaftlicher Leistungsfahigkeit) begrenzt werden. Im Gegenzug konnten

leistungsfeindliche Ertragssteuern auf Erwerbseinkommen gesenkt werden.
6. Fazit

Der vorliegende Beitrag schitzt die Biirokratiekosten der Grundsteuerreform 2022/2025 mit
Hilfe des Standardkostenmodells der Bundesregierung (SKM) und qualitativer
Experteninterviews auf eine Bandbreite von 3,92 Mrd. € und 6,50 Mrd. € (im Mittelwert
5,21 Mrd. €). Dies entspricht 3,38 % und 5,61 % des voraussichtlichen Steueraufkommens im
Hauptfeststellungszeitraum von 2022 bis 2028. Im Verhédltnis zum Steueraufkommen
erscheinen die Biirokratickosten der Reform damit nicht als iiberméfBig hoch. Die im
vorliegenden Beitrag geschitzten Biirokratiekosten betragen das 3,6-fache bis 6,0-fache des
2019 durch den Nationalen Normenkontrollrat (NKR) ermittelten Erflillungsaufwandes. Da
sich Biirokratiekosten und Erfiillungsaufwand hinsichtlich der Kostendefinition nicht
wesentlich unterscheiden, dokumentiert die vorliegende Untersuchung eine massive
Unterschédtzung der Biirokratiekosten der Grundsteuerreform 2022 durch den NKR und die
beteiligten Bundesministerien. Entsprechend hohe Unterschitzungen von Biirokratiekosten

haben sich bereits in friiheren Studien gezeigt.”’

Der vorliegende Beitrag verweist daher auch
auf mogliche strukturelle Probleme der Gesetzeskostenfolgeabschitzung durch den NKR, das

Statistische Bundesamt und die Bundesregierung im Rahmen des Standardkostenmodells.

% Vgl. Bach/Eichfelder (2021), S. 464ff.
% Vgl. ebenda, S. 4641f.
97 Vgl. Eichfelder et al. (2010), S. 76; Eichfelder/Knaisch (2021).
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Anhang (Online)

Anhang 1: Leitfaden der Interviews

Ausfiillhilfe

Standardaktivitaten und Zeitwerttabelle entnommen

Bundesregierung/NKR/Statistisches Bundesamt (2022), S. 33, 57.

0TTO VON GUERICKE
UNIVERSITAT
MAGDEBURG

Befragung: Biir okratiekosten der Grundsteuerreform 2022

Sehr geehrte Damen und Herren,

mein Name ist Yannis Kiel und ich studiere im Master BWL an der Otto-von-Guericke-
Universitdit Magdeburg. Im Rahmen meiner Masterarbeit befasse ich mich mit der aktuellen
Grundsteuerreform und den durch die Umsetzung entstehenden Biirokratiekosten.

Das Bundesfinanzministerium schétzt die Belastungen aus Informationspflichten fir "die
Wirtschaft" auf ca. 92,3 Millionen EUR jahrlich fiir die kommenden sieben Jahre. Die
Grundbesitz oder Immobilien besitzenden Biirger:innen sind ebenfalls jahrlich mit ca. 52
Millionen EUR belastet - erneut ermittelt fiir die kommenden sieben Jahre, dem ersten
Hauptfeststellungszeitraum (2022 - 2028).

Um die Ausfithrungen, Berechnungen und Annahmen des BMF nachvollziehen und ggf.
validieren zu konnen, fithre ich im Rahmen meiner Masterthesis Interviews durch bzw. gebe
Praktiker:innen die Gelegenheit, zu einem Fragebogen Stellung zu beziehen. Anhand der
Ergebnisse soll am Ende eine eigene Kostenschitzung der zu erwartenden Belastungen fiir die
Wirtschaft entstehen.

Als ein Ergebnis meiner Recherche eignen Sie sich ideal als Interviewpartner.
Sollten Sie fiir ein kurzes Interview via Zoom bereitstehen, wiirde ich mich {iber eine
Riickmeldung sehr freuen. Auch die Beantwortung eines ausgearbeiteten Fragebogens steht als
Option zur Verfiigung. Sowohl ein Interview via Zoom als auch die Beantwortung des
Fragebogens sollten eine Bearbeitungsdauer von ca. 30 Minuten nicht iibersteigen.

Uber eine positive Riickmeldung wiirde ich mich sehr freuen.

Mit freundlichen Griilen

Yannis Kiel

Kontakt:
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Fragenkatalog:

1. Wie stellt sich der Prozess fiir die Feststellungserkldrung der Grundsteuerwerte in
Ihrem Unternehmen/Ihrer Kanzlei dar?

2. Welche Standardaktivititen konnen Sie fiir den Prozess der Feststellungserkliarung der
Grundsteuerwerte in Threm Unternehmen/Ihrer Kanzlei/bei Thren Mandanten
identifizieren?

A. Siehe Anhang A1, Liste Standardaktivitaten

3. Wie viel Zeit nehmen die jeweiligen Standardaktivitéten je Feststellungserklarung in
Anspruch?
A. Siehe Anhang A2, Zeitwerttabelle

4. Nach welchen Kriterien richtet sich Threr Auffassung nach der Schwierigkeitsgrad
einer Grundsteuerwerterklarung/Feststellungserklarung der Grundsteuerwerte?

5. Sind Ihnen/Ihrem Unternehmen/Ihrer Kanzlei/lhren Mandanten im Rahmen der
Umsetzung bzw. der Vorbereitung der GrSt-Reform Beratungs- und/oder
Schulungskosten entstanden? Wenn ja, aus welchen Griinden sind diese Kosten
entstanden?

6. Wie werden die Feststellungserkldrungen an das Finanzamt tibermittelt?

7. Wer verantwortet in Ilhrem Unternehmen die Umsetzung der Grundsteuerreform? -

Eine Person/Mehrere Personen mit. ..

A. Sehr hohem Qualifikationsniveau (StB, Prokurist*in, Abteilungsleiter*in o. a.)

B. Hohem Qualifikationsniveau (Studium (Bachelor/Master), StFW, Bilanzbuchhalter
o.vgl)

C. Mittlerem Qualifikationsniveau (StFA, andere kfm. Ausbildung o. vgl.)

D. Niedrigem Qualifikationsniveau (keine abgeschlossene Berufsausbildung, in
Ausbildung o. vgl.)
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Anhang A1, Ausfiillhilfe Standardaktivitaten:

Die folgende Liste beinhaltet die Standardaktivitdten aus Informationspflichten fir die
Wirtschaft. (gem. Leitfaden des Statistischen Bundesamtes und des Nationalen
Normenkontrollrates).

Welche Standardaktivitaten konnen Sie fiir den Prozess der Feststellungserklarung der
Grundsteuerwerte in lhrem Unternehmen/lhrer Kanzlei/bei lhren Mandanten
identifizieren?

Nr. | Aktivitat Beschreibung Vorhanden?
l. Einarbeitung Entsteht  gesonderter ~ Aufwand, weil die
in die Informationspflicht Informationspflicht regelmdfig verdndert oder nur

selten angewendet wird?

1. Beschaffung Welcher Aufwand fillt durch die Beschaffung
von Daten notwendiger Informationen und Daten an?

11 Formulare ausfiillen, Welcher Aufwand entsteht z. B. durch das Ausfiillen
Beschriftung, eines Antragsformulars?
Kennzeichnung

V. Berechnungen Welche Berechnungen, Bewertungen, Zahlungen
durchfiihren miissen durchgefiihrt werden?

V. Uberpriifung Entsteht Aufwand durch Kontrollmafinahmen?
der Daten und Eingaben

VI. Fehlerkorrektur Entsteht Aufwand durch Korrekturmanahmen?

VII. | Aufbereitung Welcher Aufwand entsteht durch die Aufbereitung
der Daten von Daten?

VIII. | Datenlibermittlung & Welcher  Aufwand  entsteht  durch  die
-verdffentlichung Dateniibermittlung und/oder Verdffentlichung von

Daten oder Informationen?

I1X. I nterne Sitzungen Welcher Aufwand entsteht durch notwendige

interne Sitzungen?

X. Externe Sitzungen Welcher Aufwand entsteht durch notwendige
externe Sitzungen, z. B. mit Steuerberaterinnen und
-beratern?
XI. Ausfiihren von Entsteht Aufwand z. B. fiir die Veranlassung
Zahlungsanweisungen einer Online-Uberweisung?
XIl. | Kopieren, Archivieren, Entsteht Aufwand z. B. fiir Kopiertitigkeiten
Verteilen oder Archivierungsarbeiten?
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XII. | Mitwirkung bei Priifung| Welcher Aufwand wird z. B. durch die
durch o6ffentliche Stellen Betriebspriifung ausgeldst?

XIV. | Korrekturen, dic aufgrund | Entsteht Aufwand durch Korrekturen und eine
v. Priifungen durchgefiihrt Uberarbeitung der Daten?
werden miissen

XV. | Weitere Informations- | Entsteht Aufwand durch zusitzliche
beschaffung Informationsbereitstellung?

XVI. | Fortbildungs- & Entsteht Aufwand dadurch, dass die Erfiillung einer

Schulungsteilnahmen

Informationspflicht eine Schulung voraussetzt?
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Anhang A2, Zeitwerttabelle:

Komplexitat
Nr. Aktivitét Einfach Mittel Hoch Ergebnis
Zeit in Minuten

1. Einarbeitung 3 5 60
in die Informationspflicht

11. Beschaffung 2 10 120
von Daten

I1. Formulare ausfiillen, 3 5 30
Beschriftung,
Kennzeichnung

V. Berechnungen 2 20 240
durchfiihren

V. Uberpriifung 1 10 60
der Daten und Eingaben

VI. | Fehlerkorrektur 2 10 60

VII. | Aufbereitung 3 20 268
der Daten

VIII. | Dateniibermittlung & 1 2 5
-ver offentlichung

I1X. I nterne Sitzungen 5 60 600

X. Exter ne Sitzungen 10 60 480

XI. Ausfiihren von 1 3 18
Zahlungsanweisungen

XIl. | Kopieren, Archivieren, 1 2 12
Verteilen

XIII. | Mitwirkung bei Priifung| 5 43 480
durch 6ffentliche Stellen

XIV. | Korrekturen, die aufgrund 4 30 480
v. Priifungen durchgefiihrt
werden miissen

XV. | Weitere Informations- | 3 15 120
beschaffung

XVI. | Fortbildungs- & 1 22 480
Schulungsteilnahmen
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Anhang 2: Detaillierte Ergebnisse zur Ermittlung des Kostensatzes pro Stunde

Tabelle A2.1: Qualifikationsniveaus bei Steuerberatern

Teilnehmend Qualifikationsniveau (mit Gewichtung)
A B C D
1 100 % - - -
2 50 % 50 % - -
3 7,50 % - 46,25 % 46,25 %
4 - - - 100 %
5 - - 100 % -
6 60 % - 40 % _
7 50 % 50 % - -
8 75 % 25 % - -
9 100 % - - -
Gesamt 49,17% 13,89 % 20,69 % 16,25 %

Tabelle A2.2: Qualifikationsniveaus und Kostensdtze bei Unternehmen

Interview Qualifikationsniveau (mit Gewichtung) Kostensats
A B C D
10 - 100 % - - 37,00 €
11 5% 50 % 40 % 5% 30,84 €
12 5% 65 % 30 % - 33,79 €
13 30 % 10 % 60 % - 35,11 €
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Anhang 3: Ausgewihlte Ausziige aus den Interviews”®

Vorbemerkung: Legende Transkripte

(...) Reduktion

0 Pause, unversténdlich

(2) Pause in Sekunden, hier: Zwei Sekunden

01:23 Min. Zeit auf der Audio-/Videospur

Name Anonymisierter Name

Ort Anonymisierte Ortsbezeichnung

P1, P2, usw. Praktiker:in 1, Praktiker:in 2, usw.

Wort- Satz wird abgebrochen

Wort; Anm. d. Autors Anmerkung des Autors fiir ein besseres Verstindnis
Y Yannis Kiel (Interviewer)

Interview 1, 06.07.2022

Prozessverstindnis/Lineare Kostenverteilung (Frage 1):

P1: 03:36 Min: Jetzt haben wir den ersten Hauptfeststellungszeitpunkt 01.01.2022. Da wird die
Hauptarbeit gemacht, d.h. da fallen die groBen Kosten an. In Jahr zwei, drei, vier, fiinf, sechs
fallen, wenn alles gut geht, kaum Kosten an, weil alles eingespielt, alles elektronisch und nur
noch kleine Verdnderungen mitgeteilt werden miissen, aber ansonsten sind wir ja dann in einem
stabilen Fahrwasser. Dann erst wieder im Jahr acht kommt es wieder zu den gro3en Kosten.
D.h., wenn da jemand sagt, wir haben jéhrlich Kosten von gleichbleibend so und so viel, ist das

schon mal eine meines Erachtens falsche Annahme. 04:24 Min.

% Im Rahmen von Anhang 3 werden nur ausgewihlte qualitative Aussagen aus Interviews wiedergegeben.
Quantitative Aussagen zu den Kostenschitzungen finden sich in den Tabellen 2, 3 und 4 im Papier. Bei einem
Interview wurden nur quantitative Informationen angegeben. Daher liegen qualitative Informationen fiir 8
Interviews vor.
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Interview 2. 07.07.2022

Beratungsbedarf

P2: 01:39 Min: Vorher waren wir ja mit Grundsteuererkldrungen fast nicht beschéftigt. Also
das war im Grunde kein relevantes Geschiftsfeld gewesen. Jetzt ist es natiirlich schon so, dass
da zahlreiche Anfragen reinkommen, und wir haben das eben so strukturiert, dass wir erstmal
die Mandanten driiber informieren, allgemein, worum geht es. () Dann geht es darum, dass wir
versuchen, eben die Daten uns zu beschaffen und das wird eben je nach Bundesland

unterschiedlich sein, was man darum fiir Aufwand betreiben muss. 02:23 Min.
Offnungsklausel

Y: 03:37 Min: Ist die Offnungsklausel ein Thema, welches die Grundsteuer verkompliziert oder

macht es das auf Bundes- oder Landerebene einfacher, fiir Sie als Steuerberater? 03:51 Min.

P2: 03:53 Min: Das Bundesmodell ist sehr sehr kompliziert. Das Modell, was wir fiir ,,Ort“
haben, ist sehr einfach. Also insofern triigt diese Offnungsklausel in unserem Fall (...) haben

wir eine gro3e Vereinfachung dadurch. 04:21 Min.

Y: 04:23 Min: Es resultiert nicht ein hoéherer Schulungsbedarf aus den verschiedenen

Landermodellen (...)? 04:36 Min.

P2: 04:38 Min: Es ist natiirlich das drgerliche, dass man sich mit den anderen Sachen befassen

muss. 04:42 Min. (...)
Sachkosten

P2: 19:21 Min: Theoretisch kann er das ja iiber das ELSTER Portal erfassen, seine Meldung.
(2) Aber in der Praxis ist es eben so, dass er Kosten haben wird, entweder fiir Software oder,
dass er Dienstleister beauftragt. (2) Steuerberater muss er auch bezahlen. Und da denke ich

werden die Kosten liegen zwischen 50 und 800 EUR pro Fall. 19:54 Min (...)
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Interview 3. 11.07.2022

Prozessverstindnis (Frage 1):

P3: 03:08 Min: Meine personliche Meinung ist, dass das gar nicht so kompliziert ist diese
Erklarung, und dass es () die Mandanten bzw. die Steuerpflichtigen sehr gut selbst hinkriegen.
Zumindest fiir ,,Ort“ haben wir uns intensiver auseinandergesetzt, es ist ja das Bundesmodell,
was wir hier erkldren miissen. Das ist nicht wirklich kompliziert. Es gibt vielleicht an der ein
oder anderen Stelle muss man ein bisschen gucken, wenn man mehrere Grundstiicke hat, quasi
bzw. wenn man eine Eigentumswohnung hat (), wo in einem Mehrfamilienhaus, wo jetzt
mehrere Wohnungen drin sind, und dann sind es auch noch mehrere Flurstiicke, die
dazugehoren, das ist vielleicht ein bisschen kompliziert das richtig einzutragen. Aber ansonsten,

wenn die Infos vorliegen — kein Problem. 04:05 Min.
Offnungsklausel:

P3: 06:04 Min: Also die Landerklauseln, die also vom Bundesmodell abweichen, sind- meiner
Meinung nach wurden die getroffen, um es dem Steuerpflichtigen noch einfacher zu machen.
Ich glaube, dass die, ich weill fiir ,,Ort” da gibt es ein Modell, mit dem wir uns
auseinandersetzen miissen und auch in ,,Or¢“ — da bin ich mir gerade unsicher — ,,Ort“ weil3
ich, dass die ein abweichendes Modell haben und auch in Stiddeutschland gibt es abweichende
Modelle, die sind aber in der Regel einfacher, also noch einfacher als das Bundesmodell,

zumindest fiir den Steuerpflichtigen da irgendwelche Dinge einzutragen. 06:44 Min.

46



Interview 4. 11.07.2022

Prozessverstindnis (Frage 1):

P4: 01:27 Min: Was haben wir gemacht? Wir haben im Prinzip () eins gemacht, uns mit dem
Thema zeitnah in der Kanzlei — um Januar, Februar — damit auseinandergesetzt. Das ist schon
relativ spit gewesen (). Aber ich gebe zu, ich hatte immer die leise und stille Hoffnung gehabt,
dass man sich eines Besseren besinnt und das ganze Thema () abschafft, aber hat man leider
nicht gemacht, sodass wir uns im Januar () auseinandergesetzt haben da gab es die ersten
Seminare dazu und es stand dann fest, dass man sehen muss, erstmal Aufkldrungsarbeit
betreiben muss. Denn eins stand fest, die Presse hat es zwar damals auch schon punktuell
gebracht, aber mehr oder minder war es bei den Leuten nicht () angekommen. () Wir haben alle
Mandanten rausgesucht, wo es moglich war, den einen Informationsbrief zukommen lassen und
auch tliber Preise schon mal Gedanken gemacht, wie wir das umsetzen wollen, () uns die
Software angeschaut, was es da auf dem Markt gibt und haben letztendlich die Mandanten
angeschrieben und (felefoniert; Anm. d. Autors) ,,Lieber Mandant, da kommt was auf dich zu,
du musst handeln* (), wenn du willst, dass wir was machen, dann gib uns das frei.“ Wir haben
da sag ich mal (2) 150 bis 200 Leute angeschrieben. (2) Resonanz lag bei 20 Prozent. () Das
war relativ gering, weil () ,,ich warte mal ab bis die Finanzverwaltung mich anschreibt und mich
auffordert — Hallo, die werden dich nicht auffordern? Du musst selbst handeln. ,,Ah ne die
sollen mal erstmal kommen.* (3) Zwischenzeitlich fingen dann auch einige Bundeslidnder an,
so zwischen Februar Mérz rum, die Biirger anzuschreiben. Das hat dann tatsdchlich auch

nochmal einen gewissen Schub bei uns nach sich gezogen (). 03:12 Min.

P4: 03:26 Min: (...) immer stdrker auch mit SchulungsmaBBnahmen gegangen, () Mitarbeiter
geschult, auf (Anm. d. Autors) das Softwareprogramm. (...) 03:38 Min: Immer wieder
Aufklarungsarbeit gegeniiber Mandanten ,,Was muss der noch bringen? Wo kriegt er welche

Informationen her?*. 03:44 Min. (...)

Nacherhebung zum Interview per Email, 25.08.2025

Nacherhebung: Sachwertverfahren versus Ertragswertverfahren

Y: Haben Sie in Threr tdglichen Auseinandersetzung mit der Grundsteuerreform festgestellt,
dass die Umsetzung der Reform & der Erklarungspflichten hinsichtlich der Nutzungsart der zu

bewertenden Grundstiicke (insbesondere zwischen gewerblichen/industriellen und zu
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Wohnzwecken genutzten Grundstiicken) wesentliche Unterschiede aufwies? Bitte beziehen Sie

sich in Threr Antwort in erster Linie auf die zeitliche Komponente.

P4: Wir haben hauptsidchlich zu Wohnzwecken genutzte Grundstiicke bewertet. Der
Zeitaufwand fiir die wenigen gewerblich bzw. industriell genutzten Grundstiicke war allerdings

etwas hoher.
Nacherhebung: Skaleneffekte bei grolen Wohnungsunternehmen

Y: Konnen Sie fiir Thre Tétigkeit von Skaleneffekten berichten, die den (zeitlichen) Aufwand
der Erstellung von Grundsteuerwerterklarungen und sdmtlicher damit verbundener vor- und
nachgelagerter Tétigkeitsschritte reduziert (z. B. Mehrere Hundert/Tausend Wohneinheiten fiir

Unternchmen)?

P4: Wir sind in der Folge dazu iibergegangen mit Checklisten zu arbeiten und haben die
Erstellung der Erkldrungen an einen externen Dienstleister ausgelagert. Insofern kann ich nicht

von groflen Skaleneffekten berichten.
Nacherhebung: Weitere Anmerkungen

Wir haben im Wesentlichen keine Einspriiche gegen die Grundsteuerbescheide erhoben (nur
falls dies vom Mandanten explizit gewiinscht wurde). Insofern hielten sich die nachgelagerten
Tatigkeiten ebenfalls in Grenzen. Durch recht hohe Preisvorstellungen unsererseits konnten wir

vielen Mandanten dazu bewegen, die Erklarungen selbstindig zu erstellen.
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Interview 5. 12.07.2022

Prozessverstindnis (Frage 1):

P5: 02:55 Min: Wir Steuerberater sind () sehr gut vernetzt. Wir haben uns sehr hdufig auch liber
Zoom Meetings etc. kurzgeschlossen, haben dariiber gesprochen, was fiir MaBBnahmen jetzt
notwendig sind (). Und haben dann festgestellt, wir miissen schnellstmoglich alle
Steuerpflichtigen informieren {iber die ganze Sache, was ein sehr hoher Zeitaufwand war. 03:22

Min.

P5: 04:20 Min: () Der jetzige Prozess war eigentlich groBtenteils ein Informationsprozess
zweigeteilt: einmal wir haben uns informiert, ich habe meine Mitarbeiter geschult und natiirlich
auch haben wir die Mandanten im groflen Stil informiert, das war der erste Step. Der zweite
Step war dann tatsdchlich, dass die Finanzbehdrden jetzt alle Steuerpflichtigen informiert haben
und dann () ein Identifizierungsvorgang war das auch. Man hat dann auf einmal festgestellt, die
GmbH, die man betreut, besteht bspw. aus drei Gesellschaftern, die haben alle noch Nachbarn,
Eltern, Schwiegereltern etc. und da musste man erst einmal identifizieren, wer da tiberhaupt
alles in Frage kommt. Und das Problem bei uns war auch, die Mandanten, die bei uns erfasst
sind, mit Grundstiicken, weil Sie eben Einkiinfte aus diesen erzielen, die waren vielleicht
unproblematisch (), die konnte ich dann identifizieren und auch gesondert informieren. Aber es
gibt unwahrscheinlich viele Grundstiickseigentiimer, die keine Einkiinfte mit diesen
Grundstiicken erzielen, da weif3 ich auch iiberhaupt nicht, dass da diese Grundstiicke tiberhaupt
vorhanden sind. Das hat sich jetzt in dem letzten Halbjahr herauskristallisiert. Und jetzt geht
quasi der Prozess weiter, dass wir irgendwie in die Praxis iibergehen. Es ist noch mit sehr vielen
Hindernissen verbunden: die Schnittstellen sind noch nicht 100 % fertig, werden immer wieder
angepasst, die Daten, die wir bis jetzt von den Steuerpflichtigen erhoben haben, von den
Unternehmen, konnen wir theoretisch wieder umschreiben, weil die Excel Tabellen, die
Vorerfassungstabellen, sich gedndert haben, weil es verschiedene Modelle gibt der Erfassung
(). Dann gibt es noch die Problematiken, dass die Schnittstellen wieder umgefasst werden, weil
() technische Bugs dahinterstanden — () da ist es letztendlich schon eine Hiirde — dann bricht
ELSTER zusammen in den letzten Tagen, wo man dann tatsdchlich auch wieder informieren
muss und auch beruhigen muss und sagen muss ,,Wir haben bis zum 31.10. Zeit“ — mich
beruhigt das auf gar keinen Fall, aber wir miissen das nach Auflen irgendwie auch ausstrahlen.
() Bisher war es grofitenteils informieren und selbst, sowohl mich als auch die Mandanten, die

Mitarbeiter — und wir schauen weiter, wie sich dann jetzt die Praxisphase ergibt. 06:52 Min.
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Y: 07:03 Min: Wiirden Sie jetzt schon sagen (), dass sie einen verstiarkten Zulauf erkennen in

Ihrer Kanzlei? () Hat das Thema an Beratungsbedarf gewonnen? 07:23 Min

P5: 07:24: Definitiv. Weil in der ersten Jahreshilfte auf Basis unserer Information ein grof3er
Riicklauf zu sehen (4), und dann ist jetzt Ende Juni tatsdchlich in ,,Ort“ diese grof3e
Informationswelle gewesen seitens der Finanzbehdrden und darauf basierend kommt dann auch
nochmal viel zuriick. Auch durch die Medien wird ja viel kommuniziert, dass dann da auch
noch die zweite erwartete Welle an Mandanten auf uns zukam. Und da miissen wir jetzt schon

kristallisieren ,,Was konnen wir noch annehmen?*. 08:22 Min.

P5: 10:23 Min: Wir miissen zahlreiche andere Sachen mitverarbeiten, die zuvor nie da gewesen
sind. Die ganzen Betriebspriifungen werden jetzt nachgeholt von der Corona-Phase, also die
Finanzverwaltung hingt ja genau wie wir noch an den ganzen Nachwehen der Corona-Zeit und
da ist es letztendlich so, dass wir ja auch durch diese ganzen Parallelbaustellen ein grof3es
Zeitproblem haben. (...) Wir Steuerberater haben Grundsteuer gar nicht groBartig abgedeckt.
Wir haben mal Grunderwerbsteuer viel beraten. Der Berufstriger selbst hat u.a. auch
Erbschaftsteuererkldrungen angefertigt (). Aber es hat sich nie gelohnt den Mitarbeiter wirklich
onzuboarden. Und jetzt tatsdchlich geht es ganz umfassend los, dass man Mitarbeiter auserkor
und sagt ,,Du musst jetzt geschult werden, du musst jetzt geschult werden® () letztendlich muss

da schon- miissen ganz viele Nebenbaustellen mitversorgt werden (). 11:55 Min.
Sachkosten

P5: 20:04 Min: Also einerseits, da wiirde ich mal streng chronologisch vorgehen, wir haben
etwas, was definitiv nicht als Sachkosten akzeptiert wird, aber letztendlich, wenn wir unsere
Wirtschaft betrachten miissen wir auch mit solchen Gréfen rechnen, das sind die
Opportunititskosten, weil letztendlich der Geschéftsbetrieb ja irgendwo auch zum Erliegen
kommt, der normale Geschéftsbetrieb, weil wir uns wieder mit einer neuen Sache befassen
missen, informieren miissen. Da wiirde ich nur diese groBe Informationswelle an die
Mandanten nehmen, wo ich mich wirklich nur einen Tag lang damit beschéftigt habe, obwohl
zig verschiedene Mandanten auf ihren Jahresabschluss gewartet haben, auf ihre steuerliche
Beratung gewartet haben. Und das sind letztlich auch Faktoren fiir die Unternehmer, die mit
reingritschen. Dass man sagt, man hat den normalen Geschiftsbetrieb irgendwo gedrosselt,
weil man sich mit dieser Sache neu beschiftigen muss — das ist der erste Kostenpunkt. Der
zweite Kostenpunkt ist selbstverstindlich auch die zeitliche Komponente in dem ich meine

Mitarbeiter einbinde — also Personalkosten. Indem ich auch sage, ich muss mein Mitarbeiter
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auch festbinden und sagen ,,Jetzt wird nicht daran gearbeitet, sondern es wird quasi auch an der
Grundsteuersache  gearbeitet, quasi Informations-Dinge, also weg von der
Opportunititskostensache, sondern wirklich reine Personalkosten. Dann die Schulungskosten —
die waren auch auf gar keinen Fall wenig. Und die Softwareldsung, die auch beschafft werden

muss. Das ist auch ein relativ groBBer Kostenpunkt (...). 22:31 Min.

Y: 23:28 Min: Wie wiirden Sie das bewerten, dass die papiergebundene Ubermittlung als
einziger Sachkostenpunkt beriicksichtigt wird? 23:36 Min

P5: 23:38 Min: Das sehe ich etwas sehr eng bemessen. 23:45 Min.
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Interview 6. 18.07.2022

Prozessverstindnis (Frage 1):

P6: 01:11 Min: Aktuell ist immer noch schwierig abzusehen, wie gro3 der Umfang wird
(dahingehend). Und die ersten Fragen, die sich natiirlich dann erstmal ergeben haben, war im
Prozess ,,Wie machen wir es denn iiberhaupt?* — jetzt getrennt von der Theorie, was wir wissen
miissen, sondern erstmal mit welchem Programm? Das war so der erste Prozess erstmal eine
Programmfindung, da gibt es ja diverse Anbieter. (3) Uber das Programm hatten wir dann mit
unseren Kollegen in ,,Ort“ auch datenschutzrechtliche Geschichten, die gepriift werden
mussten bei den jeweiligen einzelnen Programmen. (2) Genau und dann ging es an die
Fortbildungen, die wir gefahren haben, ,,Name Kolleg:in“ und ich, um die Theorie und die
Gesetze dahinter zu verstehen und die Berechnungen und was wir brauchen, wie wir es
brauchen. Dann wurden glaube ich bei uns im Mérz alle Mandanten mit so allgemeinen

Rundschreiben angeschrieben 01:58 Min.
Beratungsbedarf (Frage 5):

P6: 02:41 Min: Definitiv. Einerseits Beratung dahingehend ,,Was brauchen wir fiir Werte
jetzt?““. Es geht los, dass wir da teilweise gar nicht richtig wissen, wie wir beraten kdnnen. 02:51

Min.

P6: 03:04 Min: Ein groB3er Teil der Beratung ist definitiv, wie geben wir es ab, wie bekommen
wir die Daten, gerade wenn wir iiber Unternehmen sprechen, die einen Umfang von 10.000 bis
20.000 Wohnungen haben und dafiir Feststellungserklarungen — wie setzen wir das technisch
um, was haben wir da an Kosten pro Ubermittlung? Da kommt definitiv etwas, womit wir
vorher nichts zu tun hatten (). Und das jetzt einfach diese schiere Masse in 4 Monaten — das ist

sehr fragwiirdig. 03:37 Min.
Offnungsklausel

Y: 11:02 Min: (...) Macht es die Moglichkeit der Lénderklausel (vereinfachende Ldnder-
regelungen anzuwenden; Anm. d. Autors) leichter, als in verschiedene Modelle einlesen zu

missen? 11:24 Min

P6: 11:26 Min: Also ich denke das macht es schwieriger, als wenn wir ein Modell hétten. Weil
wir dann teilweise halt erst schauen miissen in welchem Bundesland sind wir und dann schauen
wir wieder okay in diesem Bundesland brauchen wir diese Daten. Wenn wir jetzt nur in Bayern

sind, dann ist es einfach. Aber wenn der Mandant um das ganze Bundesgebiet-, dann kann es
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sein, dass wir insgesamt fiinfmal verschiedene Daten brauchen, weil jedes Bundesland etwas
anders ist. Das macht es definitiv komplexer und die Frage nach der steuerlichen Richtigkeit
dahinter, ob jetzt die eine Immobilie in Bayern so bewertet wird oder die andere in Sachsen so

— ob das korrekt ist- (...). 12:03 Min.
Sachkosten

Y: 16:26 Min: Das BMF weist die Sachkosten fiir die gesamte deutsche Wirtschaft mit
181.000 € aus im Zusammenhang mit der Grundsteuerreform und begriindet dies wie der NKR
ausschlieBlich damit, dass die Steuerpflichtigen Kosten haben i.H.v. 3 € je Ubermittlung einer

papiergebundenen Feststellungserklarung. (...) Wie wiirden Sie dies bewerten? 16:49 Min.

P6: 16:52 Min: In unserem Portal der niedrigste Wert, den ich ansetzen kann fiir die

Ubermittlung ist 5 €. Und bei dem, was wir jetzt haben, sind es 8 €. 17:03 Min.

Nacherhebung zum Interview 6 per Email, 28.08.2025

Nacherhebung: Sachwertverfahren versus Ertragswertverfahren

Y: Haben Sie in IThrer tiglichen Auseinandersetzung mit der Grundsteuerreform festgestellt,
dass die Umsetzung der Reform & der Erklarungspflichten hinsichtlich der Nutzungsart der zu
bewertenden Grundstiicke (insbesondere zwischen gewerblichen/industriellen und zu
Wohnzwecken genutzten Grundstiicken) wesentliche Unterschiede aufwies? Bitte beziehen Sie

sich in Threr Antwort in erster Linie auf die zeitliche Komponente.

P6: Bei der Vorbereitung der Grundsteuererkldrungen sind wir in der Regel auf die Mitarbeit
der Mandanten angewiesen. Hier gab es teilweise erhebliche Unterschiede in der Qualitdt und
in der Geschwindigkeit der Datenbeschaffung. Wer seine Grundstiicksdaten bereits gut sortiert
hatte und die personellen  Kapazititen  bereitstellen  konnte, der  war
natiirlich deutlich schneller. Die Nutzungsart hat fiir die zeitliche Komponente aus meiner

Wahrnehmung keine bedeutende Rolle gespielt.
Nacherhebung: Skaleneffekte bei grolen Wohnungsunternehmen

Y: Konnen Sie fiir Thre Tétigkeit von Skaleneffekten berichten, die den (zeitlichen) Aufwand
der Erstellung von Grundsteuerwerterklarungen und sdmtlicher damit verbundener vor- und
nachgelagerter Tétigkeitsschritte reduziert (z. B. Mehrere Hundert/Tausend Wohneinheiten fiir

Unternehmen)?
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Ja klar, Skaleneffekte waren zu erwarten bei groBen Wohnungs-Portfolien und diese sind auch
eingetreten. Das betrifft zundchst den Zeitaufwand und das Einlesen der relevanten Daten.
Allerdings musste naturgemil am Ende jede einzelne Einheit gesondert plausibilisiert und
gepriift werden. Daher unterlag jede Einheit einem bestimmten Mindestaufwand fiir die
Erstellung und Ubermittlung der Erklirung. Gleiches gilt fiir die Priifung der einzelnen

Bescheide nach Veranlagung.
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Interview 7. 22.07.2022

Prozessverstindnis (Frage 1):

P7: 00:48 Min: Also wir haben bisher kaum Anfragen gehabt. Wir haben () prozessseitig uns
damit auseinandergesetzt, haben versucht rauszukriegen, wen es betrifft- okay. () Haben dann,
sind natiirlich aus dieser ganzen Corona Situation sowieso unter Druck, also dadurch ist das

dann auch ein bisschen wie ein Stiefkind begleitet wurden. 01:25 Min.

P7: 03:06 Min: (Auf die Nachfrage hinsichtlich der Belastung durch Grundsteueranfragen;
Stand 07/2022) Wir hatten bisher zwei Anfragen. () Zwei Anfragen von Nicht-Mandanten und
die anderen Mandanten senden uns jetzt so nach und nach- die Finanzdmter haben ja diese

offiziellen Schreiben verschickt (5), die trudeln so langsam bei uns ein. 03:23 Min.
Sachkosten (Frage 5):

P7:10:07 Min: (Auf die Frage hinsichtlich einer erwarteten Belastung aus Sachkosten) Glaube
ich nicht in GréBenordnung. Ich wiirde sagen wir haben die Weiterbildung (). Dazu gibt es
nochmal eine Weiterbildung von verschiedenen Tragern. 10:21 Min. () 10:45 Min. Wir haben
jetzt ungefihr 30 % fiir jede Arbeitsstunde an Allgemeinkosten obendrauf. 10:51 Min.
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Interview 8. 05.08.2022

Prozessverstindnis (Frage 1):

P8: 00:47 Min.: Die grofite Herausforderung war, dass man wusste, die neue Grundsteuer
bedeutet ein Masseverfahren, das hatte man ja bisher bei der Grundsteuer nicht. Und dann war
relativ schnell klar: man braucht eine Technologie. Natiirlich gab es keine auf dem Markt. ()

01:02 Min.

P8: 01:55 Min: So hat sich das dann weiterentwickelt. Der erste grole Schritt ist dann immer:
Wie erfasst man am besten die Daten oder am effizientesten, weil es sind eben Massedaten und
wie gibt man die Daten ohne manuelles Tippen in die Technologie und dann auch
,2Knopfdruck® die Steuererkldrung zu erstellen. Auf Knopfdruck deshalb, weil man natiirlich
nicht tausende Erkldrungen einzeln anfassen kann. Wir haben schon Validierungen und
Plausibilitatspriifungen drin — alles orientiert an der elektronischen Schnittstellen-
dokumentation der Finanzverwaltung und dort auch eine Importdatei aufgesetzt, d.h. man kann
entweder auch aus den Systemen in den Unternehmen oder direkt in die Importdatei die Daten
erfassen oder zusammenfiigen, und dann kann man mit dieser Datei die Daten in die
Technologie hochladen und dann ist es wirklich, dass auf Knopfdruck die Erklarungen erstellt
werden und den zwei Schritten vorher die ganzen Validierungen durchlaufen. D.h. man wiirde
schon beim Import der Daten in die Technologie sehen, () was ist nicht plausibel (). Man kann
auch mehrere Hundert Erkldrungen mit einer Unterschrift freigeben und iibermitteln. Gerade
bei groBeren Wohnungsbaugesellschaften muss ein Geschiftsfiihrer nicht Tausende

Erklarungen einzeln anklicken. 03:33 Min.
Sachkosten (Frage 5):

Y: 16:52 Min: Vorab jetzt die Frage: entstehen euch im Rahmen der z.B. Entwicklung des Tools
(), aber auch den Mandanten, Sachkosten, wie Beratungskosten, die iiber die Kosten der

Deklaration der Grundsteuerwerte hinausgehen wiirden? 17:12 Min.

P8: 17:14 Min: Wir haben jetzt ein aktuelles Beispiel, dass ein Mandant z.B. gar keine
Bruttogrundflache vorliegen hat und der hat jetzt nur fiir einen Standort ein Angebot eingeholt:
Was kostet es denn, wenn er einen Architekten beauftragt, die Bruttogrundfliche fiir eine
Steuererkldrung zu ermitteln. Und das Angebot lag bei iiber 50.000 €. () Man muss sagen, es
ist kein einfacher Komplex, es sind mehrere Gebdude dort, aber wenn man nicht nur einen

Standort, sondern {iber hundert Standorte verfiigt, und wenn man sich da tiberlegt, dass man
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iiberall das ausmessen muss, weil es keine Vereinfachung () gibt, das nur als ein Fall. 18:01

Min.

P8: 18:05 Min: Fiir uns als Berater: natiirlich haben wir Technologiekosten, weil wir ein Tool
neu entwickeln miissen, wir miissen es am Laufen halten wir miissen es stetig weiterentwickeln
(), wir haben ein neues Entwicklerteam auf die Beine gestellt (), neue Technologie kostet auch
immer Wartungsarbeiten, wir miissen es durch den TUV bringen (), Mandanten haben Fragen
dazu, wir haben einen extra IT-Support eingerichtet (), es sind wahnsinnig viele Kosten die
damit verbunden sind, die erstmal gar nichts mit Beratung zu tun haben, sondern man braucht

es um beraten zu konnen. 18:55. Min
Offhungsklausel

Y: 09:34 Min: (...) Ist die Ausgestaltung der Grundsteuer vom Bundesmodell ausgehend, aber
auch mit den vereinzelten Landermodellen (...), ist das unter dem Gesichtspunkt der Biirokratie

— hat sich das verkompliziert durch die neuen Regelungen? 10:08 Min

P8: 10:10 Min: Ja, es hat sich auf jeden Fall verkompliziert. Es ja nicht nur so, dass
unterschiedliche Regelungen da sind, die muss man erstmal verstehen. Man braucht
unterschiedliche Angaben, die man machen muss. Man hat (Anm. d. Autors) teilweise
unterschiedliche Fristen, die relevant sind. Und das Schlimmste eigentlich fiir alle, dass in den
Unternehmen die Arbeit noch on top kommt. Bei den Beratern, die konnen neue Leute
aufbauen, griinden neue Abteilungen. Die Unternehmen haben weder die Ressourcen noch
Kapazitdten und fiir die bedeutet das jetzt, dass sie alle Mitarbeiter motivieren miissen und
v.a. auch alle Techniker, also nicht nur die Steuerabteilung. Da alles komplett noch zusédtzlich
zur normalen Arbeit gemacht werden muss. Und da hilt sich die Stimmung sehr oft sehr in
Grenzen. Weil man auch nicht nachvollzichen kann, wenn man bedenkt am Ende soll die
gleiche Grundsteuer bezahlt werden wie vorher. Und das kann man keinen nicht Steuerrechtlern

plausibel erkldren. 11:06 Min.
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Interview 9: Nacherhebung per Email vom 19.01.2026

Nacherhebung: Sachwertverfahren versus Ertragswertverfahren

Y: Haben Sie in IThrer tiglichen Auseinandersetzung mit der Grundsteuerreform festgestellt,
dass die Umsetzung der Reform & der Erklarungspflichten hinsichtlich der Nutzungsart der zu
bewertenden Grundstiicke (insbesondere zwischen gewerblichen/industriellen und zu
Wohnzwecken genutzten Grundstiicken) wesentliche Unterschiede aufwies? Bitte beziehen Sie

sich in Threr Antwort in erster Linie auf die zeitliche Komponente ein.

P9: Unterschiede in der Bearbeitung mit Blick auf die Nutzungsart der zu bewertenden
Grundstiicke sind iW 1m Bundesmodell aufgefallen (Brutto-Grundflache, Industrie-
Grundstiicke mit vielen Gebduden und oft fehlenden Daten aufgrund der sehr alten Gebéude).
Die Herausforderung bei gewerblich genutzten Grundstiicken war/ist, dass oft eine Vielzahl
von Gebduden betroffen ist und Daten wie Brutto-Grundfldche, Baujahr und Gebdudeart (da
die konkrete Nutzung der Gebdude/Gebéudeteile oft nicht ganz klar war) nicht bekannt sind.
Grund hierfiir ist gerade bei Industriegrundstiicken der sehr alte Gebaudebestand. Insb. vor
diesem Hintergrund war der zeitliche Aufwand fiir gewerblich genutzte Grundstiicke deutlich

hoher.

Es mussten im Unternehmen die Ansprechpartner und Daten gefunden werden, es waren z.T.
Vor-Ort-Besichtigungen erforderlich, um die konkrete Nutzung zu bestimmen oder auch die
Abgrenzung  Betriebsvorrichtung und  Gebdude einordnen zu konnen sowie
Spezialimmobilien/komplexe Anlagen zu bewerten. Es musste oft die Brutto-Grundfldche auf
Basis der Nutzfliche noch ermittelt/umgerechnet werden (hier wére eine klare und
pragmatische Umrechnungsvorgabe der Finanzverwaltung wiinschenswert), da oft nur

Nutzflachen vorlagen/bekannt waren.

Bei gewerblich bzw. industriell genutzten Grundstiicken war es in der Praxis haufig so, dass
dadurch mehrfach nach Daten nachgefragt werden musste bei unseren Mandanten, da mehr
Angaben erforderlich waren und die bendtigten Informationen nicht vorlagen. Auch die

Zuordnung von Teilfldchen zu wirtschaftlichen Einheiten war in vielen Fillen aufwendiger.

o Zeitaufwand hauptsichlich bei der Datenerhebung, Bereinigung und Plausibilisierung der
erhaltenen Unterlagen. Die Verfiigbarkeit und Qualitét der erforderlichen Daten war ein

entscheidender Faktor fur den zeitlichen Aufwand.
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o Bei gewerblichen Immobilien war die Datenerhebung aufgrund der oft spezifischen und
komplexen Bausubstanz sowie der fehlenden Homogenitét der Objekte noch zeitintensiver.
Die korrekte Zuordnung zu NHK-Gebdudearten, die Ermittlung spezifischer Brutto-
Grundflachen und die Beriicksichtigung von Anlagen im Sachwertverfahren stellten hohe

Anforderungen an die Sachkenntnis und den Rechercheaufwand.

o Waren die Daten vollstaindig vorhanden, so konnten die Erkldrungen auch im
Masseverfahren gut bearbeitet werden, sodass insoweit kein zeitlicher Mehraufwand
festzustellen war. Entscheidend war die Datenqualitit und die Vollstdndigkeit der Daten fiir

den zeitlichen Mehraufwand.

Bei Wohnobjekten lagen die Daten in der Regel strukturierter und vollstidndiger bei unseren
Mandanten vor - insb. bei den Wohnungsbaugesellschaften. Die Wohnflichen waren
wesentlich einfacher zu erhalten als die Brutto-Grundfldche. Auch die Baujahre lagen in der
Regel vor. In Einzelfdllen kam es zu Mehraufwand, da die Finanzverwaltung von Amts wegen
aus einer wirtschaftlichen Einheit - sowohl fiir das neue als auch fiir das alte Recht - plotzlich
einzelne WEG-Aufteilungen vorgenommen hat, sodass statt eines Bescheides und eine
Erklarung mehre hundert Erklarungen erforderlich waren. Diese Thematik haben wir nur in

Berlin erlebt.
Nacherhebung: Skaleneffekte bei grolen Wohnungsunternehmen

Y: Konnen Sie fiir Thre Tétigkeit von Skaleneffekten berichten, die den (zeitlichen) Aufwand
der Erstellung von Grundsteuerwerterklarungen und sdmtlicher damit verbundener vor- und
nachgelagerter Tétigkeitsschritte reduziert (z. B. Mehrere Hundert/Tausend Wohneinheiten fiir

Unternchmen)?

P9: GroBe Skaleneffekte und grofite Zeitersparnis [ergab sich] bei groBBeren Volumina durch
standardisierte Anforderungsliste und Importdateien (Excel) die in Masse in unsere
Technologie importiert werden konnten, sodass 1000e Erkldrungen auf "Knopfdruck" erstellt
wurden und "nur" noch durch einen Berufstriager reviewt (Plausibilitdtspriifungen) werden
mussten. Entscheidend war aber auch hier, dass die Daten vollstindig, strukturiert und
einheitlich zu uns kamen. Der Aufwand war spiirbar geringer, sobald viele gleichartige Objekte
(insb. Wohnobjekte) vorlagen. In solchen Féllen wiederholen sich viele Arbeitsschritte, die
Struktur bleibt gleich und man kann insgesamt deutlich schneller und effizienter arbeiten. Ein
groBBer Hebel war und ist die Wiederverwendung von Stammdaten /[sowie die] automatisierte

Verplausibilisierung in unserer Property Tax App.
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Landerspezifika (z. B. BW, HH, HE, BY, Nds,) verursachen z.T. zusitzlichen Aufwand
(Skaleneffekt scheinen eher kleiner; wg. ldnderspezifischen Abweichungen) Eine
uneinheitliche Datenlage und Sonder-/Mischobjekte [zB  Shoppingcenter mit Office

Space/Parkhaus usw.] verursachen z.T. zusitzlichen Aufwand (Skaleneffekt eher kleiner):

e Homogene Wohnimmobilienportfolios: Bei Portfolios mit mehreren Hundert oder
Tausend Wohneinheiten von Unternehmen, die iiber dhnliche Strukturmerkmale (z.B.
Baujahr, Bauart, Lage) und eine vergleichsweise gute Datenlage (z.B. in Property-
Management-Systemen)  verfiigen, lieBen  sich  tatsdchlich  erhebliche

Skaleneffekte erzielen.

e Datenaggregation und -aufbereitung: Die Mdglichkeit, Daten (wie Flurstiicksnummern,
Gemarkung, Baujahre, Wohnfldchen) mittels Schnittstellen oder durch standardisierte
Massenimporte aus internen Systemen (ERP, Immobilienmanagement-Software) zu

aggregieren und automatisiert aufzubereiten, war ein Schliissel zur Effizienzsteigerung.

e Softwareunterstiitzung: Die Nutzung unserer Grundsteuer Softwarelosung Property Tax
App, die Massendaten verarbeiten und automatisch Erkldrungen generieren kann, hat
den Zeitaufwand pro Einheit drastisch reduziert. Standardisierte Priifroutinen und

Plausibilitéatspriifungen konnten ebenfalls automatisiert werden.

e Standardisierte Prozesse: Die Entwicklung von standardisierten Prozessen fiir die
Bearbeitung, Qualitétssicherung und Einreichung groBer Mengen von Erklarungen war

ebenfalls entscheidend fiir Skalierbarkeit.

e Sobald Portfolios eine hohe Heterogenitit aufwiesen (unterschiedliche Bundeslédnder
mit verschiedenen Modellen, diverse Baujahre und Bauarten, gemischte Nutzungen),
waren die Skaleneffekte deutlich geringer. Jede Einheit erforderte dann eine

individuelle Priifung und oft manuelle Nachbearbeitung.

e Bei gewerblich genutzten Immobilien waren Skaleneffekte seltener und schwieriger zu
realisieren. Die individuelle Natur vieler Gewerbeobjekte, die komplexere
Datenerfassung fiir das Sachwertverfahren (z.B. spezifische Brutto-Grundflichen,
Zuordnung zu Gebdudearten insb. bei Sondergebdude etc.) und die geringere
Datenstandardisierung in Bestandsimmobilien bedeuteten, dass selbst bei grofleren
Bestinden oft eine Einzelbetrachtung unumginglich war. Automatisierungen waren

hier schwerer umzusetzen.
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Interview 10, 11.11.2024

Prozessverstindnis (Frage 1):

Y: 00:31 Min: (...) Wie stellte sich der Prozess in eurem Unternchmen fiir die
Feststellungserklarungen der Grundsteuerwerte dar und welchen Vorlauf habt ihr euch intern

eingerdaumt (...)? 00:52 Min.

P10: 00:54 Min: Wir hatten im Jahr 2020 damit begonnen, uns damit auseinanderzusetzen
welche Konsequenzen die Reform fiir uns nach sich zieht und haben auf dieser Basis
identifiziert, dass alles steht und fallt mit der ordnungsgeméfen Zurverfiigungstellung von
Flachendaten betreffend () der Grundstiicke(n) — wo es entsprechend verschiedene Quellen gibt
zum Beispiel das Katasteramt — aber halt insbesondere was nur von intern kommen kann.
Natiirlich sind die Flachendaten zu den einzelnen Gebduden. Deshalb haben wir im Hinblick
auf die Gebédude dann () einen Prozess angestof3en, dass diese Gebdudedaten, sofern noch nicht
vorhanden, entsprechend aufzunehmen sind und haben das im Unternehmen mittels einer IM
(Anm. d. Autors: Interne Mitteilung) auch offiziell gestreut (Anforderung aus dem

Steuerwesen). 1:59 Min.

Y:02:01 Min: (...) Ihr habt dies nicht iiber bestehende Systeme abgebildet sondern ihr habt ein
neues System ins Auge gefasst, korrekt? 02:11 Min.

P10: 02:12 Min: Tatsdchlich muss man hier trennen. Also die reine Aufnahme, also die reinen
Daten der Gebdude, die sind in ein bestehendes System aufgenommen worden. Dieses System
besteht. Das wird zu anderen Zwecken auch im Unternehmen genutzt, wurde allerdings
erweitert, weil die Parameter, die fiir die Grundsteuer erforderlich waren, so nicht im System
(...) hinterlegbar waren. Das System wurde darauf ertiichtigt, dass die fiir die Grundsteuer
erforderlichen Parameter hier auch dann in diesem System hinterlegt werden kdnnen als Daten.
(...) Im Anschluss — und da kommt dann dieses neue System ins Spiel - haben wir auch ein
System angeschaftt (...) fiir die Erstellung der Feststellungserkldarungen, die dann (...) mit den
Grundstiicksdaten aus dem bereits bestehenden unternehmensinternen System gefiittert werden.

03:26 Min.

Y: 03:28 Min: Von wie vielen Feststellungserklarungen sprechen wir bei euch ungefahr? 03:33

Min.
P10: 03:34 Min: Von ungefihr 100. 03:36 Min.

Kriterien fiir Schwierigkeit (Frage 4):
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Y: 03:56 Min: Nach welchen Kriterien richtet sich deiner Auffassung nach der

Schwierigkeitsgrad einer (...) Feststellungserklarung der Grundsteuerwerte (...)? 04:28 Min.

P10: 04:30 Min: (...) Also der Schwierigkeitsgrad unterscheidet sich natiirlich erheblich (...)
Es gibt hier im Unternehmen auch den einfachsten Fall, das heif3t es handelt sich um unbebaute
Grundstiicke, die keine wirtschaftlichen Einheiten der L+F sind (...). Hier kann man im Zweifel
diese Daten auch noch aus dem Katasteramt ziehen. Hier in Niedersachsen wurde von
staatlicher Seite ein sog Grundsteuer Viewer zur Verfiigung gestellt (...). Den gab es so dhnlich
auch in anderen Bundesldndern, der war nur viel viel schlechter umgesetzt. Der in
Niedersachsen war sehr gut zu bedienen und hat uns hier sehr geholfen. (...) Also von diesem
(...) Grundstiick mit einfachster Komplexitét geht natiirlich die Komplexitét bis hier zum Werk
Wolfsburg (...) und hier war die Herausforderung (..) die Zurverfligungstellung der korrekten
Flachendaten fiir die Gebdude und dann natiirlich auch, (...) was relativ zeitaufwendig war (...),

das Ganze zu plausibilisieren. 06:08 Min.

Y: 06:11 Min: Wie stehst du zu der Annahme, (...) dass die Bewertung von
Betriebsgrundstiicken per sé als komplexer einzustufen ist als z. B. (...) Wohngrundstiicke

06:38 Min.

P10: 06:38 Min: Das wiirde ich grundsétzlich erstmal nicht sagen, denn alles steht und fallt mit
der verniinftigen Datenqualitit, die man zum Gebédudebestand hat. Wenn das von Anfang an
gepflegt ist (...), dann wiirde ich behaupten besteht hier kein Unterschied zwischen einem
Wohngebdude oder einem Betriebsgebdude. Ich glaube eher die () Komplexitit ergibt sich aus
der Frage, ob die Daten schnell zur Verfiigung stehen und ob sie (...) aufgenommen werden
miissen. (...) Das heiit die Unterscheidung wiirde ich hier nicht an der Linie Wohngebaude

Betriebsgebaude vornehmen wollen. 08:05 Min.

Y: 08:08 Min: (10) (...) Sprechen wir hier auch vor allem von Daten die der o6ffentlichen

Verwaltung (...) eigentlich vorliegen miissten (...)? 08:48 Min.

P10: 08:54 Min: Jein. Also im Zweifel liegen diese Daten der 6ffentlichen Verwaltung in
irgendeiner Art und Weise schon vor. Denn zumindest bei Gebduden (...), die nach 1945
errichtet wurden, sollten entsprechende Unterlagen den Baubehorden vorliegen (...). Und diese
Bauunterlagen werden auch immer als Kontrollmitteilungen an die Finanzverwaltungen
gespielt (...). Theoretisch hitten sich die Finanzédmter (...) im Wege des Amtshilfeersuchens
diese Bauunterlagen auch bei denjenigen Behorden anfordern konnen, also bei den

Baubehorden, die diese Baugenehmigungen erteilt haben (...). Also ja, um das abzukiirzen, fiir
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einen Grofiteil der WE diirften die Daten zu einem... vielleicht nicht zu 100%, aber zu einem
bedeutenden Umfang bereits dem Staat in irgendeiner Art und Weise und bei welcher Behorde

auch immer bereits vorgelegen haben. 10:37 Min.
Sachkosten (Frage 5)

Y: 10:45 Min: Sind in deinem Unternehmen () im Rahmen der Umsetzung und auch der
Vorbereitung der Reform Beratungs- oder auch Schulungskosten, Softwarekosten entstanden?

11:05 Min.

P10: 11:07 Min: Ja, es sind () Kosten entstanden, zum einen zur Ertiichtigung der Datenquelle
(), dieses Unternehmensinternen Tool (...), welches dann ertiichtigt werden musste (...) und
dann natiirlich zur Einfiihrung des Steuertools, um die Daten zu verarbeiten (...).
Schulungskosten sind (4) sind eigentlich so nicht nennenswert entstanden, da sich nur sehr sehr

wenige Leute im Unternehmen mit diesen Sachen befassen. 11:54 Min.
Y: 11:55 Min: Auch nicht durch Arbeitszeit (...)? 11:57 Min.

P10: 11:59 Min: Sicherlich durch Arbeitszeit, indem sich die Leute, die sich mit (...) der
Grundsteuer befassen, natiirlich einarbeiten miissen. Also das betrifft sowohl diejenigen
Personen, die die Datengrundlage pflegen, als auch diejenigen Personen, die dann mit diesen
Daten (...) arbeiten und sich natiirlich in ihrer tiglichen Arbeit zu Fragen des neuen

Grundsteuerrechts austauschen. 12:26 Min.
Ubermittlung der Feststellungerklirungen (Frage 6):

Y: 12:39 Min: Wie wurden die Feststellungserkldrungen bei euch an das Finanzamt iibermittelt?

12:44 Min.

P10: 12:45 Min.: Uber das neu angeschaffte Erklirungstool 12:47 Min.
Y: 12: 48 Min: Also rein digital? 12:49 Min.

P10: 12:50 Min: Rein digital. 12:52 Min.

Y: 13:01 Min: Habt ihr bereits Riickfragen zu den abgegebenen Erklarungen erhalten oder ()
sind bereits Bescheide ergangenen und wenn ja, wie lief die Kommunikation mit der

Finanzverwaltung ab? 13:39 Min.

P10: 13:41 Min: Das war eine postalische (...) Kommunikation in erster Linie (...). Die
Bescheide sind ja schon eingegangen und (...) wenn sich Unstimmigkeiten ergeben haben, weil

die Bescheide nicht den erkldrten Werten entsprochen haben, ist tatsdchlich auch auf dem
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postalischen Wege beispielsweise im Rahmen des Einspruchsverfahrens Offenlegung von
Besteuerungsgrundlagen angefordert wurden (...), aber auch telefonisch zur Absprache mit den

Finanzamtern. (...)
Qualifikationsniveaus (Frage 7):

Y: 14:59 Min: Wer verantwortet in deinem Unternehmen die Umsetzung der

Grundsteuerreform (...), wer ist i. d. R. mit der Umsetzung (...) betraut? (...) 15:33 Min.

P10: 15:34 Min: Das diirften dann mehrere Personen mit hohem Qualifikationsniveau sein.

15:38 Min.
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Interview 11, 09.12.2024

Prozessverstiandnis (Frage 1):

S: Wie stellt sich der Prozess fiir die Feststellungserklarung der Grundsteuerwerte in Threm

Unternehmen dar?

P11.1: Es handelte sich um einen zweigeteilten Prozess. Anfang 2022 wurde eine Projektgruppe
der ,, Genossenschaft “ eingerichtet. Diese beschéftigte sich dann in einem ersten Schritt mit der
Sammlung der Daten in einer groen MS-Excel-Tabelle. Insgesamt wurden die
Grundstiickswerte von 770 Flurstiicken neu berechnet, die in 470 Grundsteuererkldrungen
eingeflossen sind. Auf Basis dieser Daten iibernahm dann eine Steuerberatungskanzlei in ,, Ort
in einem zweiten Schritt den Meldeprozess der Daten an die Finanzverwaltung. Dafiir wurde
die Software GrundsteuerDigital der Firma Finotech verwendet. Die Bescheide der

Finanzverwaltung gingen dann an die ,, Ort “ Wohnungsbaugenossenschatft ,, Genossenschaft “.
Standardaktivititen (Frage 2):

S: Welche Standardaktivititen konnen Sie flir den Prozess der Feststellungserkldrung der
Grundsteuerwerte in lThrem Unternehmen/lhrer Kanzlei/bei lhren Mandanten identifizieren

(sieche Anhang A1, Liste Standardaktivititen)?

P11.1: Die Aktivititen ,,Einarbeitung®, ,Interne Sitzungen®, , Externe Sitzungen“ sowie
,Fortbildungs- und Schulungsmafinahmen® fielen im Prozess nur jeweils einmal auf hohem
Komplexititsniveau (entsprechend der Liste der Standardaktivititen) an. Diese Aktivititen
betrafen also nicht die Fallzahl der insgesamt 770 Flurstiicke. Die Aktivititen ,,Formulare
ausfiillen, Beschriftung, Kennzeichnung“ sowie ,Berechnungen durchfiihren® fielen
ausschlieBlich bei der Steuerberatungskanzlei in ,, Ort““ an, die den Prozess unterstiitzt hat. Die
Aktivititen ,,Uberpriifung der Daten und Eingaben* sowie ,,Fehlerkorrektur fielen im Prozess
sowohl bei der Beratungskanzlei sowie bei der ,, Genossenschaft an. Die Aktivititen
»Ausfiillen von Zahlungsanweisungen®, ,,Mitwirkung bei Priifung durch offentliche Stellen*
sowie ,,Korrekturen aufgrund von Mitwirkungen® fielen bislang noch nicht an. Alle weiteren
Aktivitdten der benannten Liste fielen pro Einzelfall einmal an, wobei beziiglich der Schitzung
des Zeitaufwandes ein mittleres Komplexititsniveau angenommen werden kann. Das mittlere
Komplexititsniveau berticksichtigt auch Lerneffekte, da sich durch die hohe Fallzahl ergaben

und zu einer Reduktion des Zeitaufwandes bzw. der Biirokratiekosten pro Fall gefiihrt haben.
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Zeitaufwand flir Standardaktivitdten (Frage 3):

S: Wie viel Zeit nehmen die jeweiligen Standardaktivititen je Feststellungserklarung in

Anspruch (siche Anhang A2, Zeitwerttabelle)?

P11.1: Der Zeitaufwand pro Fall (also pro Flurstiick) ldsst sich auf durchschnittlich etwa eine
Stunde schitzen. Fiir den Steuerberater kam zudem pro Fall ein Honorarvolumen von

durchschnittlich 110 € hinzu.
Kriterien fiir Schwierigkeit (Frage 4):

S: Nach welchen Kriterien richtet sich Threr Auffassung nach der Schwierigkeitsgrad einer

Grundsteuerwerterkldrung/Feststellungserklarung der Grundsteuerwerte?

P11.1: Komplexitdt entstand zum Beispiel dadurch, dass aus unserer Sicht gerechtfertigte
WerterméBigungen (Abschlag von 25%) von der Finanzverwaltung nicht beriicksichtigt
wurden, was den Prozess aufwindiger gestaltete. Komplex war in Einzelfdllen auch die
Zusammenfassung von Mischgrundstiicken. Auch die reine Anzahl der Flurstiicke steigerte die
Komplexitit. Probleme bereitete zudem zum Teil die Zuordnung der Grundstiicke zu einzelnen
Grundstiickskategorien (etwa gewerbliche Grundstiicke, Mischgrundstiicke). Probleme
ergaben sich zudem bei der Zuordnung von wirtschaftlichen Einheiten (Mietimmobilie) und
Flurstiicken. So traten etwa Fille auf, bei denen sich Gebdude auf mehreren Flurstiicken
befanden. Umgekehrt konnte ein Flurstiick auch mehreren wirtschaftlichen Einheiten
zuzuordnen sein. Damit ergaben sich in der Praxis Zuordnungsprobleme zwischen den
Flurstiicken einerseits und den Wirtschaftseinheiten (also letztlich den einzelnen

Mietimmobilien) andererseits.
Sachkosten (Frage 5):

S: Sind Threm Unternehmen im Rahmen der Umsetzung bzw. der Vorbereitung der
Grundsteuer-Reform Beratungs- und/oder Schulungskosten entstanden? Wenn ja, aus welchen

Griinden sind diese Kosten entstanden?

P11.1: Kosten fiir Schulungen oder Fortbildungen im engeren Sinne sind der ,, Genossenschaft
nicht entstanden, da keine entsprechenden Veranstaltungen durchgefiihrt wurden. Faktische
Schulungskosten ergeben sich durch interne Sitzungen und die Einarbeitungszeit der
Mitarbeiter. In Zweifelsfillen konnte bei Fragen auch immer auf den Steuerberater

zurlickgegriffen werden.

Ubermittlung der Feststellungserklirungen (Frage 6):
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S: Wie werden die Feststellungserkldrungen an das Finanzamt iibermittelt?

P11.1: Die Ubermittlung erfolgte durch digital durch die Software GrundsteuerDigital, die

durch den Steuerberater verwendet wurde.
Qualifikationsniveaus (Frage 7):

S: Wer verantwortet in Threm Unternehmen die Umsetzung der Grundsteuerreform?

P11.1: Die Projektgruppe der , Genossenschaft wird aus den Abteilungen
,Liegenschaftsmanagement® und ,,Finanzmanagement* gebildet. In diesem Team war ,,Name
P11.3 bzw. ihre damalige Mitarbeiterin ,, Name “ fir die Erfassung der Grundstiicke und der
Miteigentumsanteile in  o.g. Excel-Tabelle zustindig. Informationen aus den
Aufforderungsanschreiben des Finanzamtes wurden durch einen Auszubildenden eingepflegt.
Die Daten zu den Wohnungen und die technischen Daten wurden seitens des
Vertriebsmanagement, technischen Managements und Controllings eingepflegt. Der friihere
Mitarbeiter ,, Name “ bzw. sein heutiger Nachfolger ,,Name P11.2* waren dann dafiir zustindig
die so generierten Daten in der Excel-Tabelle fiir die Beratungskanzlei aufzubereiten, diese
Informationen an die Beratungskanzlei weiterzuleiten und den Kontakt mit der

Beratungskanzlei zu halten.

S: Ist es korrekt, dass wie vom NKR vermutet, korrekt, dass die Bewertung von

Betriebsgrundstiicken deutlich aufwéndiger ist als die Bewertung von Wohngrundstiicken?

P11.2: Bei Mischgrundstiicken war das Sachwertverfahren signifikant aufwéndiger und

komplexer als das Ertragswertverfahren.

P11.3: Aufgrund von mehr Informationen aus dem technischen Bereich ist das
Sachwertverfahren aufwéndiger als das Ertragswertverfahren. Der Mehraufwand lésst sich auf

etwa 20% schétzen.

S: In welchem Verhiltnis ladsst sich der durch die Grundsteuerreform entstandene Zeitaufwand

auf die folgenden Qualifikationsniveaus aufteilen: (...)

P11.1,P11.2 und P11.3: Der Zeitaufwand lésst sich wie folgt auf die 4 Qualifikationskategorien

aufteilen:
e D:5%
o (C:40%

e B: 50% Hauptarbeit

e A:5% Verantwortung

67



Interview 12, 14.04.2025

Das Interview 12 wurde entsprechend der Absprache mit den Interviewpartnern nicht auf Band

aufgezeichnet. Daher liegt keine Zeitmessung in Minutenangaben vor.
Prozessverstiandnis (Frage 1):

S: Wie stellt sich der Prozess fiir die Feststellungserklarung der Grundsteuerwerte in Threm

Unternehmen dar?

P12.1: Der Prozess war fiir ,, Genossenschaft insgesamt mit einem erheblichen Aufwand
verbunden. Dabei ergab sich ein groBer Schulungsbedarf fiir die Mitarbeiterinnen und
Mitarbeiter. Da zunichst entsprechende Unterlagen nicht vorlagen, musste sich das Personal
im Selbststudium weiterbilden. Im Anschluss gab es auch eine Handreichung durch den

Verband sowie Schulungen und Workshops.

Zudem wurde eine Softwareldsung iiber den Haufe-Verlag angeboten. Vor der Reform gab es
entsprechende Losungen in der Form gar nicht. Auch deshalb wurde parallel zur Reform zu
einer Digitalisierung des Prozesses der Feststellungserkldrungen iibergegangen, der zuvor
manuell in Papierform erledigt worden war. Im Rahmen der Reform der Grundsteuer kam es
also zu einer erheblichen Systemumstellung und Digitalisierung. Daraus resultierte ein sehr
hoher Aufwand der IT-Abteilung der ,, Genossenschaft . Die darauf entfallenden Kosten sind
allerdings nicht nur der Grundsteuerreform anzulasten und miissen von diesen abgegrenzt

werden.

S: Das bedeutet also, dass die Reform der Grundsteuer mit einem Digitalisierungsschub
verbunden war. Lasst sich aus Threr Sicht argumentieren, dass neue Softwarelosungen auch
deshalb angeboten wurden weil durch die Reform mit einer starken Zunahme der Nachfrage

derartigen Produkten zu rechnen war?

P12.2: Dies lasst sich durchaus annehmen. Manuell wére der Prozess fiir die ,, Genossenschaft
auch gar nicht zu stemmen gewesen. Insgesamt handelt es sich um 800 Grundstiicke, fiir die
Feststellungserkldarungen erstellt werden mussten. Davon waren 300 Grundstiicke
Eigentumswohnungen, bei denen sich die Feststellungen relativ einfach auf Basis der
vorhandenen Daten generieren lieBen. Bei den weiteren 500 Grundstiicken war die Prozess

aufwiéndiger.

P12.1: Ein groBes Problem lag bereits darin, die einzelnen Grundstiickseinheiten zu definieren

und die entsprechenden Grundstiicke dann den Flurstiicken zuzuordnen. In der Zeit vor 1990
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hatte sich um derartige Zuordnungsfragen oft niemand gekiimmert. Dies fiihrte dazu, dass
Gebidude oft quer tiber mehrere Flurstiicke errichtet wurde, ohne dass die Flurstiicke angepasst
wurden, oder dass umgekehrt auf einem Flurstiick mehrere Gebdude errichtet wurden. Dies
betraf insbesondere auch die Plattenbauten. Dementsprechend war es nicht immer einfach die
Grundstiicke den Flurstiicken zuzuordnen. Zudem bestand nicht immer Klarheit wie
Grundstiicke als wirtschaftliche Einheiten definiert werden sollten, da diese sowohl einzelne
Eigentumswohnungen (bei Gebduden mit mehreren Eigentiimern), einzelne Gebédude oder auch

ganze Gebdaudekomplexe umfassen konnten.

Fiir einen Teil der Grundstiicke lagen vor der Reform zudem nur Ersatzbemessungsgrundlagen
vor, so dass eine wirkliche Bewertung noch nie stattgefunden hatte. Dies betraf insbesondere
die gewerblichen Grundstiicke der ,, Genossenschaft“. Fiir diese Grundstiicke war im Grunde
eine komplette Neuerhebung der Daten erforderlich. Dementsprechend waren die
Feststellungserkldrungen im gewerblichen Bereich fiir ,, Genossenschaft“ mit erheblich mehr
Aufwand verbunden als im nichtgewerblichen Bereich. Dies resultiert auch daraus, dass das
Sachbewerbungsverfahren zum Teil Daten erfordert, die nicht immer vorlagen und daher erst
aufwindig beschafft werden mussten. Das gilt etwa fiir die Bruttogeschossflichen (BGF), die

vor der Reform fiir Bewertungsverfahren nicht erforderlich waren.

Ein weiteres Problem bestand darin, Kernsanierungen vor normalen Sanierungen abzugrenzen.
Dies war auch bewertungsrelevant, da eine Kernsanierung zu einer Verdnderung des Baujahres
fiihrte. Insofern gab es einen Anreiz flr die ,, Genossenschaft, dass moglichst wenige

Sanierungen als Kernsanierungen eingestuft wurden.

S: Im Falle einer Kernsanierung gilt dann als Baujahr also das Jahr der Kernsanierung und nicht
mehr das urspriingliche Baujahr? Wirkte sich dies dann deshalb auf die Bewertung aus, da es
bei einem spéteren Baujahr einen geringeren Bewertungsabschlag als implizite Abschreibung

auf den Gebaudewert gibt?

P12.2: Das kann man so sagen. Der Bewertungsabschlag ist keine Abschreibung im

ertragsteuerlichen Sinn, hat aber faktisch eine dhnliche Funktion.
S: Und wie sah der Feststellungsprozess bezogen auf ein Grundstiick konkret aus?

P12.1: Zunichst wurden fiir jedes Grundstiick auf Basis theoretischer Annahmen vorlaufige
Definitionen, Zuordnungen und Bewertungen mit auf Basis der vorhandenen Daten und mit
Unterstlitzung der IT-Abteilung vorgenommen. Diese mussten dann aber mit den

Informationen noch einmal abgeglichen werden (etwa Zuordnung zu Flurstiicken,
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Bewertungsverfahren, Einstufung einer Sanierung als Kernsanierung). Die Daten zu den 80
gewerblichen Grundstiicken mussten hingegen vollstindig manuell erhoben werden. Dies war

mit deutlich mehr Aufwand verbunden.

Fiir den ganzen Prozess wurden 5 Kollegen aus weiteren Bereichen zur Unterstiitzung
hinzugezogen. Die reinen Priifarbeiten dauerten insgesamt vom September 2022 bis zum Januar

2023.

P12.3: Der Prozess dauert ldnger als urspriinglich geplant. Fiir die ,, Genossenschaft* war die
von der Finanzverwaltung gewéhrte Verldngerung des Bewertungszeitraumes eine grof3e
Erleichterung. Alternativ hitte die ,, Genossenschaft“ nur die bis dahin erstellten Erklarungen
an die Finanzverwaltung schicken konnen. Allerdings war die Finanzverwaltung zum
damaligen Zeitpunkt ebenfalls vollstindig tiberlastet. Insofern hitte es womoglich auch ohne
eine Verldngerung der Feststellungsfrist keine Beschwerden des Finanzamtes zu noch

fehlenden Feststellungserklarungen gegeben.

P12.1: Insgesamt waren mit dem Feststellungsprozess einschlieBlich der Mitarbeiterinnen des
Liegenschaftsmanagements (also Name PI2.1 und Name P12.2) 7 Personen befasst. Die
Arbeiten zogen sich inklusive der Vorarbeiten iiber etwa ein Jahr hin, wobei natiirlich auch
anderen Aufgaben in diesem Zeitraum zu bewéltigen waren. Der Prozess ist auch immer noch
nicht vollstdndig abgeschlossen, da etwa die Priifungen der Feststellungserklarungen durch die
Finanzverwaltung noch nicht abgeschlossen sind. Dementsprechend gab es bislang auch noch

keine Einspruchsverfahren.

P12.3: Es ist leider auch nicht der einzige Bereich, in dem die ,, Genossenschaft‘ stark durch
biirokratische Prozesse belastet ist. Ein weiterer wichtiger Bereich sind amtliche Statistiken, die
ebenfalls eine erhebliche Belastung flir die Mitarbeiterinnen und Mitarbeiter der
., Genossenschaft* stattfinden. Dabei kommt es auch immer wieder zu Doppelabfragen, da
identische oder zumindest &hnliche Informationen in unterschiedlichen Statistiken immer
wieder neu in Fragebogen angegeben werden miissen. Hier gibt es also ein erhebliches
Einsparpotential an Biirokratiekosten, das durch Politik und Verwaltung genutzt werden
konnte, um Unternechmen zu entlasten, ohne dass dies zu einem Verlust an Informationen fiir

den Staat fiihren wiirde.

Probleme fiir die Praxis ergeben sich auch durch Vorgaben des Datenschutzes. So ist oft unklar,
ob Emailadressen von Mietern iiberhaupt fiir die Weitergabe von Informationen an diese

Personen genutzt werden diirfen, da letztlich keine Klarheit besteht, wer alles Zugriff auf diese
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Emailadressen hat. Leider geht aus den Namen der Adressen auch nicht immer hervor, welcher
Person die Adresse zuzuordnen sind. Faktisch fiihrt dies dazu, dass fiir die ,, Genossenschaft
erhebliche Portokosten bestehen, da dann die Informationen der Mieter iiber dem Postweg
erfolgen muss. Dies betrifft etwa Mieterinformationen iiber Energieverbrauche zu denen die
., Genossenschaft“ inzwischen rechtlich verpflichtet ist. Dies erscheint nur bedingt nachhaltig
und stellt faktisch eine Verschwendung von Ressourcen dar, da der energieeffiziente

Kommunikationsweg (Email) oft nicht genutzt werden kann.
Standardaktivititen (Frage 2):

S: Welche Standardaktivitidten konnen Sie fiir den Prozess der Feststellungserkldrung der
Grundsteuerwerte in lhrem Unternehmen identifizieren (siche Anlage Al, Liste

Standardaktivitdten)?

P12.1, P12.2 und P12.3: Relevante Standardaktivititen waren ,,Beschaffung von Daten®,
,Formulare ausfiillen, Beschriftung, Kennzeichnung®, ,Berechnungen durchfiihren®,
,,ﬁberprﬁfung der Daten und Eingaben®, ,Fehlerkorrektur®, , Aufbereitung der Daten®,
,Kopieren, Archivieren, Verteilen* sowie ,,Dateniibermittlung & -veroffentlichung®, das mit
der Software ELSTER umgesetzt wurde. Aufwand entstand zudem durch ,,Interne Sitzungen*
und ,,Externe Sitzungen®, der sich allerdings nicht einzelnen Feststellungserklarungen direkt
zuordnen lésst, da nicht fiir jede Erklarung entsprechende Sitzungen durchgefiihrt wurden. Ein
hoher Aufwand entstand zudem durch ,,Fortbildungs- & SchulungsmaBnahmen®, wobei auch
hier die Fragebesteht, wie sich die Kosten den einzelnen Feststellungserklarungen zuordnen

lassen.

Da bislang noch keine abschlieenden Priifungen der Erklédrungen durch die Finanzverwaltung
erfolgt sind, ldsst bisher noch kein Aufwand durch die Standardaktivititen ,,Mitwirkung bei
Priifung durch offentliche Stellen sowie ,,Korrekturen, die aufgrund von Priifungen
durchgefiihrt werden miissen* beziffern. Allerdings ist damit zu rechnen, dass in Zukunft noch
Biirokratiekosten durch entsprechende Aktivititen anfallen werden. Der Prozess ist somit noch
nicht vollstédndig abgeschlossen und die Kostenschidtzung stellt insofern eine Untergrenze der

der tatsdchlichen Belastung durch die Grundsteuerreform 2022 dar.
Zeitaufwand flir Standardaktivitdten (Frage 3):

S: Wie viel Zeit nehmen die jeweiligen Standardaktivititen je Feststellungserklarung in

Anspruch (siehe Anlage A2, Zeitwerttabelle)?
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P12.1, P12.2 und P12.3: Fiir folgende Standardaktivititen wird die Komplexitit als ,,Mittel*
eingestuft, wodurch sich ein entsprechender Zeitaufwand gemaf3 der Anlage A2 Zeitwerttabelle
ergibt: ,,Beschaffung von Daten®, ,Formulare ausfiillen, Beschriftung, Kennzeichnung®,
,,Uberpriifung der Daten und Eingaben®, ,,Fehlerkorrektur®, , Aufbereitung der Daten®, sowie
,Datenlibermittlung & -veroffentlichung* sowie ,,Fortbildungs- & Schulungsmafinahmen®. Als
,EBinfach® wurde der Aufwand fiir folgende Standardaktivititen eingestuft: ,,Berechnungen
durchfiihren®, ,,Interne Sitzungen* und ,,Externe Sitzungen*. Als ,,Hoch* wurde der Aufwand
fiir folgende Standardaktivititen eingestuft: ,,Kopieren, Archivieren, Verteilen®. Zudem wurde
der Aufwand bei gewerblichen Grundstiicken (80 von 800 Grundstiicken) fiir die
Standardaktivitét ,,Beschaffung von Daten* als ,,Hoch* eingestuft (fiir die iibrigen Grundstiicke
Mittel, siche oben).

S: Gibt es aus IThrer Sicht noch Korrekturbedarf zu den pauschalen Schidtzangaben der Anlage

A2?

P12.1, P12.2 und P12.3: Fiir gewerbliche Grundstiicke ist eher von einem Gesamtaufwand der
Aktivititen ,,Uberpriifung der Daten und Eingaben* sowie ,,Fehlerkorrektur von 30 Minuten

auszugehen.

Bei den ,,Internen Sitzungen* kann von insgesamt 15 Sitzungen ausgegangen werden, die
jeweils mit einem Zeitaufwand von 450 Minuten verbunden waren. Bei den ,,Externen
Sitzungen* kann von insgesamt 20 Sitzungen (Telefonaten mit der Verwaltung) mit einem
Aufwand von etwa 10 Minuten ausgegangen werden. Hinzu kam 3 Sitzungen mit einem hohen
Aufwand von 480 Minuten. Bei ,,Fortbildungs- und Schulungsteilnahmen* kann von einem
Gesamtaufwand von 120 Stunden ausgegangen werden. Davon entfielen 90 Stunden auf
Schulungen von 5 Mitarbeiterinnen und Mitarbeitern (je 3 Tage mit 6 Stunden) sowie 30

Stunden auf interne Weiterbildungen durch diese Mitarbeiterinnen und Mitarbeiter.
Kriterien fiir Schwierigkeit (Frage 4):
S: Nach welchen Kriterien richtet sich Threr Auffassung nach der Schwierigkeitsgrad einer

Feststellungserklarung der Grundsteuerwerte?

P12.1: Wie bereits erldutert waren vor allem gewerbliche Grundstiicke mit einem hohen
Bewertungsaufwand verbunden, da hier die Abweichung von der alten Gesetzgebung
(Sachwertverfahren) besonders gro3 war. Daher mussten hier die Tabellen manuell befiillt
werden. Auf die Abgrenzungs-, Definitions- und Zuordnungsprobleme bei Flurstiicken und

Grundstiicken (wirtschaftliche Einheiten) wurde ebenfalls bereits hingewiesen.
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P12.2: Ein Problem war auch, dass Seminarangebote erst sehr spit kamen und die Dozierenden
alle Rechtsfragen oft nicht beantworten konnten, da aufgrund der Reform die Rechtslage noch
ungeklért war. Der enge Zeitfaktor vergroferte die Probleme. Sehr hilfreich war ein von einem
Mitarbeiter des Finanzministeriums angebotenes Seminar, in dem viele Zweifelsfragen und

Unklarheiten geklirt werden konnten.

P12.3: Ahnliche Probleme gibt es derzeit auch mit der Nachhaltigkeitsberichterstattung, bei der
es immer wieder zu Anpassungen in den einzelnen Regelungen kommt. Hier hatte die
,, Genossenschaft“ bereits einen erheblichen Aufwand in Vorbereitungsarbeiten investiert, die
sich nun nach der Anderung durch die EU teilweise als unnétig und letztlich als Verschwendung

erweisen.

Beziiglich der Grundsteuerbelastung lasst sich festhalten, dass diese entgegen der politischen
AuBerungen von Stadt und Verwaltung im Vorfeld fiir die ,, Genossenschaft“ zugenommen hat.
Dies ist insbesondere durch den héheren Grundsteuersatz fiir Gewerbeimmobilien von 900 %
in ,,Ort” bedingt, der auch fiir Unternehmen des Einzelhandels erhoben wird, die durch die
Digitalisierung und den Online-Handel ohnehin schon stark belastet und von Insolvenzen

bedroht sind.

P12.1: GroB3e Probleme bei den Feststellungserkldrungen machte in diesem Kontext auch die

80/20-Regelung.
S: Um was handelt es sich hier genau?

P12.1: In Fillen, in denen zumindest 20 % eines Grundstiicks (wirtschaftliche Einheit)
gewerblich genutzt werden kommt der erhohte Hebesatz fiir das gesamte Grundstiick zur
Anwendung. Dies erscheint zum einen ungerecht, weil dadurch auch die Mieterinnen und
Mieter entsprechender Grundstiicke durch einen hoheren Hebesatz stark belastet werden,
obwohl ja nur ein kleiner Teil gewerblich genutzt wird. Zum anderen fiihrt dies natiirlich zu
Abgrenzungsproblemen, da genau gekldrt werden muss, ob die 20 %-Grenze bereits
iiberschritten ist. Dabei hat die ,, Genossenschaft“ im Sinne der Mieter ein Interesse, dass diese
Grenze nicht iiberschritten wird, wobei dies natiirlich auch gegeniiber dem Finanzamt
nachweisbar sein muss. Dementsprechend mussten diese Fille genau gepriift und etwaige

Gestaltungsfragen (etwa in Bezug auf die Definition von Grundstiicken) geklért werden.

P12.3: Eine aus Sicht der ,, Genossenschaft problematische Regelung ist auch der 25-
prozentige Bewertungsabschlag fiir Wohnungsbaugenossenschaften. Da es sich bei der

,, Genossenschaft um eine Genossenschaft allein in kommunalem Eigentum handelt, wird sie
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von dieser Regelung ausgeschlossen. Dies stellt letztlich einen Wettbewerbsnachteil gegentiber
den Wohnungsbaugenossenschaften ,, andere Genossenschaft” und ,,andere Genossenschaft“
dar. Problematisch ist zudem das Thema der Minderwertgutachten, da dies zu hohen

Biirokratiekosten fiihrt.
Ubermittlung der Feststellungserklirungen (Frage 6):

S: Das Thema der Fortbildungs- und Schulungskosten haben wir ja bereits umfassend

diskutiert. Wie werden die Feststellungserkldrungen an das Finanzamt {ibermittelt?

P12.2: Dies erfolgt online tiber ELSTER.
Qualifikationsniveaus (Frage 7):

S: Wer verantwortet in Threm Unternehmen die Grundsteuerreform und wie lasst sich die

Zeitaufwand auf die 4 im Fragebogen angegebenen Qualifikationsniveaus aufteilen?

P12.1, P12.2 und P12.3: Die hauptverantwortliche Person ist P12.3 (Abteilungsleiter/in
Betriebswirtschaft und Finanzen), wobei die konkreten Arbeiten zum grofen Teil von P12.1
(Leiter/in Liegenschaftsmanagement) und P12.2 (Liegenschaftsmanagement) und der IT-
Abteilung durchgefiihrt wurden. Hinzu kamen unterstiitzende Personen aus anderen

Abteilungen. Der Zeitaufwand lésst sich wie folgt auf die 4 Qualifikationskategorien aufteilen:

e D:0%
o (C:65%
e B:30%

e A: 5% Verantwortung
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Interview 13, 11.09.2025

Prozessverstindnis (Frage 1):

S: (...) Also das erste ist ja eben, wie sich der Prozess dieser Feststellungserkldarung der
Grundstiickswerte bei Thnen dargestellt hat. Also bei der ,, Genossenschaft“, wie sind Sie da

vorgegangen? Was waren so die Prozessschritte, die Sie machen mussten?

P13.1: Im Prinzip find es ja damit an, dass diese Reform gekommen ist. Da mussten wir uns
halt damit auseinandersetzen, wie gehen wir jetzt liberhaupt vor? Wie reichen wir die
Erklarungen ein? Und haben uns da mit einem Berater zusammengetan, der fiir uns so ein
Datentemplate quasi entwickelt hat. Mit dem wir dann quasi die Ubertragung durchgefiihrt
haben letztendlich auch. Eine Besonderheit bei uns ist ja, dass es eine sehr grofe Zahl an
Erklarungen ist. Also es sind so circa 14.000 Stiick geworden. Genau, und das ist dann eben,
wir haben es ein bisschen aufgeteilt nach Bundeslindern oder nach Verwaltungsbereichen

quasi.

Diese Datentemplates und die sind dann eben nach und nach bearbeitet und eingereicht worden.
Im ganzen Voraus ging natiirlich noch ein wesentlicher Schritt, die Daten iiberhaupt erstmal
zusammenzubekommen, die wir flir die Erklarung bendtigen. Also es geht dann ja los von den,
erstmal die Zuordnung der Aktenzeichen zu den wirtschaftlichen Einheiten, dann die

Grundbiicher, die dazugehoren und auch die ganzen Objektdaten.

Die mussten natiirlich erstmal zusammengetragen werden, das war auch ein ziemlich
wesentlicher Schritt. Anfangs ist dabei versucht worden, das moglichst zu automatisieren, also
durch elektronische Auslesung der Grundbiicher und auch dieser Informationsschreiben mit
den Aktenzeichen. Das hat allerdings nur méBig gut funktioniert. Insofern war da doch ein sehr

grofler Anteil manueller Arbeit dabei, die Daten eben dann zu erfassen.

Im néchsten Schritt, also wenn die Daten dann vorhanden waren, haben wir halt die Erklarung
in Form dieses Datentemplates erstellt. Dieses ist dann wieder zuriickgespielt worden an den
Berater. Der hat dann nochmal so eine Validierung durchgefiihrt, also ob alle Daten vorhanden
sind, ob man quasi theoretisch so einreichen kann. Gegebenenfalls haben wir dann die Fehler
beseitigt, die in der Validierung noch aufgetreten sind und dann ist es eben durch den Berater

iiber so eine Elsterschnittstelle an die Finanzverwaltung tibermittelt worden.

Im ndchsten Schritt kamen dann ja im Prinzip die Bescheide zu uns. Das ging ja leider auch nur

in Papierform. Die mussten dann wieder eingescannt werden miithsam und bei uns in so einem
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Verwaltungssystem, ELO nennt sich das, iibertragen werden. Da hatten wir dann noch so einen
Prozess entwickelt, dass die wichtigsten Kennzahlen abgeglichen werden, automatisiert. Also
auch wieder durch so eine Art OCR-Funktionen, die dann eben die erwarteten Werte quasi

ausgelesen hat.

(..)

P13.1: Ja, so eine Auslesesoftware im Prinzip. Also wir haben diese Génze quasi geliefert als
PDFs und da sind dann bestimmte Kennzahlen zum Beispiel der Grundsteuerwert, das
Aktenzeichen oder der Grundsteuermessbetrag, die sind damit so einer Vorausberechnung, die
auch von dem Berater erstellt wurde, dann quasi abgeglichen worden und das Programm hat
dann, wenn es keine Abweichung gab, gesagt ,,Bescheid wird wegsortiert und wenn es eine
Abweichung gab, ist es ja in so einem Workflow bei uns gelandet und dann musste gepriift
werden, woran liegt es, hat das Finanzamt recht, haben wir Recht oder war es nur ein
Auslesefehler. Genau, und dann sind im Prinzip dann die weiteren Schritte dann, also entweder
mittels Anderungsantriigen oder so was, wenn jetzt irgendwie Abweichung waren oder nochmal
Nacherkldrungen oder Einspriiche, wenn es irgendwie Abweichung gab in den Bescheiden, die

nicht korrekt waren sozusagen.

P13.2: Das klang jetzt so, als wire das so relativ geschmeidig durchgelaufen. Also so ganz am
Anfang stammt eigentlich das Thema, wir wussten gar nicht: Welche Bewertungseinheiten wir
eigentlich? Wie viele Grundstiicke haben wir fiir die wir Erklarung abgeben? Weil wir uns im
System nach Wirtschaftseinheiten die ganzen Sachen gepflegt haben und das sind iiberhaupt
nicht die Bewertungseinheiten fiir steuerliche Zwecke. Also frither gab es da ja diese

Einheitswerte, die hat es bei uns nie im System erfasst gegeben.

Wir wussten gar nicht, wie die Grundstiicke auf die Bewertungseinheiten zugeschliisselt
werden. Wie viele sind das, also wir hatten einen riesigen Aufwand, da erst mal im Grunde
genommen, also ich wiirde sagen, gefiihlt deutlich iiber 50% des Aufwands, da erst mal uns so
eine Grundvorstellung zu verschaffen. Wofiir miissen wir tiberhaupt Steuererkldrung abgeben?
Also das fing ja dann auch damit an, dass wir diese ganzen Grundbiicher erst mal zum Auslesen
geschickt haben, da Informationen zuriickbekommen, die wir uns im System nicht sind, zum

Beispiel Grundstiicksgrof3en sind bei uns im System gar nicht gepflegt.

Also wir haben mit unheimlich vielen Zahlen uns da beschiftigen miissen, die wir uns im ERP-
System mit dem operativ gearbeitet wird, die da nicht drin sind, weil ganz viele diese Angaben,

die das Finanzamt interessiert, die sind fiir uns operativ komplett irrelevant gewesen. Und da
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diese Daten erst mal zu bekommen. Dann haben wir aber auch nicht alle Grundbiicher
vollstindig gehabt. Dann haben wir uns einen Immobilien-Werter gewendet, mit der Bitte uns
mal so seine Templates-Dateien zuzuschicken. Dann haben wir die zu unseren Beratern
geschickt. Die haben dann versucht, aus allen Dateien, allen was wir denen so zugeschickt

haben, das zusammenzufassen in einer grolen Master-Datei.

Und das war fiir uns eine dieser Haupt-Herausforderungen am Anfang der ersten Mal, uns
diesen Uberblick zu verschaffen und an die Daten ranzukommen. Und dann ist auch die Frage,
wenn wir dann ein Grundbuch haben, da sind dann drei Gebdude drauf, von den Gebauden zu
einheitlichen Einheiten, anderes zu einer anderen. Da haben wir hier liber diesen Grundsteuer-
Viewern gesessen, die Kollegen, und versucht, diese Dinger auseinander zu sortieren. Also das
war so, dieses Initialding war im Grunde genommen so ein Riesenaufwand, der hier unheimlich
die Abteilungen lahmgelegt hat, mit denen wir aber auch eine Armada von Aushilfen
beschiftigt haben, von Azubis. Das war eine Zeit lang, in der wir versucht haben, irgendwie
jede Arbeitskraft hier irgendwie zu ,,shanghaien® an die wir rankommen konnten, um uns dabei

zu unterstiitzen.

So das ist im Grunde genommen so dieses Ding, was jetzt so gar nicht wahrscheinlich in so
einem normalen Prozess vorgesehen ist, als potenzielle Abfrage oder normales To-do, was bei
uns aber am Anfang stand, weil es eben ein komplett systematisch neues Ding war, mit dem

wir uns bisher nie beschéftigen mussten.

(...)
Standardaktivititen (Frage 2):

S: (...) Wollen wir dann mal vielleicht um uns mal diese Standardkosten, Standardaktivititen

anschauen? (...)

(..)

P13.1: Genau, also da sind wir jetzt ab, Mitte 2021 ging ja der Prozess so grob vielleicht los.
Und dann haben wir mal {iberlegt, wie viel... Es ist jetzt auch nur eine grobe Schitzung an
Arbeitszeitanteilen, haben wir jetzt dafiir verwendet. Und da kamen wir jetzt insgesamt auf so

eine Summe hier von 12.687 Stunden.

Und haben das jetzt mal geteilt durch die Summe der Erkldrung, das waren jetzt hier irgendwie

13.900 ungefdhr. Also ist jetzt nicht pro Grundstiick, sondern wirklich dann pro Aktenzeichen
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jetzt gerechnet. Kann sich ja gegebenenfalls noch unterscheiden, wenn da mehrere Gebaude

oder wir drin sind.

So kéimen wir jetzt hiernach irgendwie auf 55 Minuten dann pro Erklarung. Was man da noch
zusétzlich bertlicksichtigen miisste, sind wahrscheinlich auch die Beraterkosten, die noch dazu
sind. Also die haben wir jetzt nicht als Zeiten sozusagen erfasst, sondern jetzt haben wir jetzt

hier noch mal als Kostenblocke quasi daneben gestellt.
Sachkosten (Frage 5):

(...) Und haben Sie die Beraterkosten, wie viel war das dann? Also das waren jetzt im Prinzip

hier diese 375.000 so ungefahr.

P13.3: Das kann man auch erkldren. ,, Name Steuerberatung®. Genau, das war jetzt die
Steuerberatung. Und ,, Name “ ist ein IT-Dienstleister, den wir haben. Genau, also den hatten

wir jetzt fiir die Bescheidpriifung, ja, dann engagiert. (...)

(..)

P13.1: Dann sind wir jetzt pro Jahr mal so grob hingegangen und wie viel Prozent zu allen
Anteil haben wir in der Grundsteuerverldngerung. Also ist jetzt auch wirklich eine grobe
Schitzung. Wir haben jetzt ja keine Zeiterfassung oder so, wo man das jetzt genauer hétte
mitmachen konnen. Genau, so kamen wir eben auf diese Gesamtzahl hier. Und dann sind wir
hier nochmal diese Punkte durchgegangen, die jetzt auch in der Ausfiillhilfe, also in diesem

Anhang zu dem Leitfaden hier dran waren.

S: Also das, was Sie hier eingetragen haben, ist sozusagen prozentual der Zeitaufwand einfach.
Das wire jetzt prozentual der Anteil, genau. Alles klar, okay, das sind immer Punkte. Daraus
kann man es ja sehr gut ableiten. Perfekt, dann haben wir das eigentlich komplett beantwortet.
Da brauchen wir eigentlich gar nichts mehr zu machen dann. Ja, groBartig, vielen, vielen Dank.

Super, das ist natiirlich, genau, das ist sehr schon, groBartig. Ja, toll.

P13.1: Also ich meine, daraus ergibt sich ja im Prinzip, wie P13.2: auch gerade sagte, dass der
GroBteil, also 60 Prozent in etwa eigentlich fiir die Beschaffung der Daten oder die
Aufbereitung der Daten, fiir die Erkldrung aus unserer Sicht jetzt verwendet wurden.
Letztendlich das Ausfiillen der Formulare selbst, ist es denn ja nur noch ein verhéltnismafBig
kleiner Teil oder halt auch Abstimmungsarbeiten, das haben wir jetzt bei interne Sitzungen mal

beriicksichtigt mit den Kollegen oder mit dem Berater, etc. (...)

(..)
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Kriterien fiir Schwierigkeit (Frage 4):

S: (...) Ja, aber sozusagen, wenn Sie jetzt sagen, okay, also Sachwertverfahren versus
Ertragswertverfahren, wiirden Sie dann bei den Kosten pro Grundstiick differenzieren, wenn
man diese Biirokratiekosten hochrechnet? Oder wiirden Sie sagen, das kommt etwa mehr oder

weniger aufs Gleiche raus und eine Differenzierung macht gar nicht so viel Sinn? (...)

P13.2: Ja, bei uns kann man wahrscheinlich sagen, der Aufwand war in etwa der Gleiche wie
bei reinen Wohngrundstiicken. Aber eben dadurch, dass wir uns dann auch mangels Alternative
dieser Vervielfiltiger, dieser allgemein akzeptierten Vervielfaltiger, weil nicht, fiir 1,5
irgendwas oder so, bedient haben. Ansonsten hétte man halt wirklich einen Gutachter
losschicken miissen, der die Bruttogrundflidche in diesen Objekten vermisst. Und dann wire
dieser Aufwand um ein Vielfaches hoher geworden. Also wir haben jetzt eben das mit diesem

Vervielfaltiger gemacht.

Und ich kann jetzt gar nicht sagen, also ich glaube, dieser Vervielfaltiger ist jetzt vermutlich
schon eher auf der profiskalischen Seite. Also die werden da nichts verschenkt haben. Aber wir
hétten jetzt auch nicht wirklich einen Vervielfdltiger. Wir hétten alleine durch die Vielzahl der
Objekte, wenn ich mir vorstelle, wir hitten da iiberall jetzt irgendwelche Gutachter

durchschicken miissen, die hitten diese kompletten Flachen vermessen. Also nicht wirklich.

P13.1: Wenn ich jetzt auch sagen wiirde, dass dieses Sachwertverfahren jetzt auch eher von
etwas untergeordneter Bedeutung bei uns ist. Das macht vielleicht jetzt, ich schitze jetzt mal
grob, vielleicht maximal 5 Prozent oder so aus. Ich meine, natiirlich wére das ein immenser
Aufwand, bei der Anzahl der Einheiten jetzt Vermesser quasi durchzuschicken. Aber die

wesentliche Grundstiicksart sind ja irgendwie die Wohngrundstiicke bei uns.

(..)

P13.1: Ich meine, was jetzt den gesamten Erklarungsaufwand angeht, war es jetzt dann eher
von untergeordneter Bedeutung. Also was vielleicht noch aufwendiger war, sind halt WEG-
Einheiten. Also die kommen auch bei uns hiufiger vor, die dann ja auch pro Wohnung dann zu
erfassen sind. Also da hat man dann ja eine Erkldrung pro Wohnung, ein Aktenzeichen. Das

macht natiirlich dann auch wieder eine, erhoht die Anzahl natiirlich dann auch immens.

S: (...). Also klar, insofern hat man natiirlich Skaleneffekte, wenn man sagt, ich habe da ein

ganzes Haus irgendwie mit 20 Wohneinheiten drin. Das macht natiirlich pro Quadratmeter
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Flache natiirlich viel weniger Aufwand, als wenn ich da sage, ich habe da eben eine Wohnung

hier, eine Wohnung da und so weiter. (...)

P13.2: Also ich glaube, wenn man jetzt mal so schaut auf den Aufwand pro Erklarung, Sie
hatten ja in Threm einen Schreiben da auch so bisher, glaube ich, so bisher ermittelte

Durchschnittswerte genannt von, was war das da? Irgendwie anderthalb Stunden oder so.

Ich glaube, wir liegen da zumindest runter einfach durch die Skaleneffekte, die wir aufgrund
der GroBe einfach haben. Nichtsdestotrotz war es eben aufgrund der Vielzahl der Erklarungen
insgesamt trotzdem eben ein ganz erheblicher Aufwand, der auch in dem uns dafiir zur
Verfiigung stehenden Zeitraum eigentlich nicht wirklich umsetzbar gewesen ist. Also wir waren

weit hinter diesen offiziellen Abgabefristen.

(...)
Optionsklausel:
P13.2: Also wir hatten eigentlich fast alle Ldndermodelle dabei, bis auf Baden-Wiirttemberg.

S: Ja, und haben Sie bei den Lidndermodellen sozusagen noch einen Eindruck, welches jetzt
sozusagen einfacher oder komplizierter war? Oder war im Prinzip einfach sozusagen die Zahl

der verschiedenen Modelle, die es dann doch wieder komplexer macht?

P13.1: Also ich fand die eigentlich dann doch wieder relativ &hnlich, die einzelnen
Liandermodelle, was zumindest die Erkldrungsmodalitit dann angeht. In Teilen fand ich die
etwas einfacher zu erkldren. Beispielsweise beim Ertragswertverfahren hat man ja immer noch
diese Kategorisierung der Wohnungen in GroBenklassen, die drei. Das fdllt dann da ja zum
Beispiel weg. Ansonsten war es ja iiberwiegend von den Daten, die zu erkldren waren, relativ
dhnlich. Es waren tliberall Grundbuchdaten, es waren iiberall die Flaichendaten letztendlich, wo

vielleicht halt ein bisschen unterschiedlich aufbereitet.

Und es gab halt auch nicht diese Unterscheidung in Ertragswert-Sachwertverfahren, sodass man
da noch mal schauen musste, wie ist der Anteil der Gewerbeflachen. Insofern waren die

Landermodelle, wiirde ich sagen, etwas einfacher.
(...)
Kiinftige Fortschreibung von Grundstiickswerten:

P13.2: Ja, also was mir so ein bisschen noch unter den Nagel brennt, was wir bisher jetzt noch

nicht hatten, das ist dieses Thema zukiinftige Erklarungspflichten bei bestimmten
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bewertungsrelevanten  unterjihrigen  Anderungen.  Also  unabhingig von  den
Hauptfeststellungstichtagen hat man ja auch eine proaktive Erkldrungspflicht in bestimmten
Féllen. Und da haben wir ja auch noch nicht wirklich einen Prozess fiir, zu ermitteln, bei
welchem Objekt jetzt irgendeine BaumaBnahme oder irgendeine Verdnderung zu so einer

Erklarungsabgabepflicht fiihrt.
S: Also das wire das Stichwort Kernsanierung im Grunde, oder?

P13.2: Zum Beispiel, genau. Oder wenn Wohnungen zusammengeschlossen werden aus zwei,
eine. Es gibt ja eine Menge denkbare Sachen. Oder auch eine Nutzungsidnderung. Also im
Grunde alles, was man so ein bisschen als Umstrukturierung dann, so konnte man ja gut
zusammenfassen, die dann eben zu einer neuen Erklarung logischerweise fithren muss. Genau,
wenn man jetzt eine Wohnung nicht mehr an einen privaten Mieter vermietet, sondern jemand
jetzt zukiinftig irgendeine Physiopraxis drin betreibt oder so. Und man damit dann pl6tzlich das
Bewertungsverfahren sich dndert. Solche Dinge sind ja denkbar. Und da dieser Prozess, also
mir geht das jetzt momentan auch so, den gibt es bei uns noch nicht. Also ich glaube, so &hnlich
wie dieser gesamte Grundsteuerprozess damals so ein bisschen unterschétzt wurde, kann das
auch noch ein Thema sein, das bei uns im Detail nachher noch schwierig werden wird. Also da
sind wir noch dran. Also das ist noch nicht zu Ende bei uns, die ganze Geschichte. Das war jetzt

nur der eine Hauptfeststellungszeitpunkt bisher.

S: (...) Also ist das klar dann aus Threr Sicht, in welchen Fillen man iiberhaupt jetzt sowas neu
machen muss? Oder ist es eher, also es ist ja zum einen die Frage, wie mache ich den
Compliance-Prozess, dass ich eben auch sicherstelle, dass ich immer Informationen bekomme,
okay, jetzt muss eine Neubewertung stattfinden. Auf der anderen Seite ist es natiirlich auch ein
Analyseprozess, dass man eben iiberhaupt auseinanderhilt, okay, was ist denn jetzt ein

Neubewertungsfall und was ist keiner?

P13.2: Ja, also es ist eine Mischung aus beidem. Also die Daten, die wir jetzt erhoben haben,
bei uns ins ERP-System reinbekommen, das ist auch noch garantiert. Und dann laufen von den

operativen Mitarbeiterinnen und Mitarbeitern, gepflegt werden, fortentwickelt werden.

Und dann sollte sich daraus ergeben, eigentlich jede potenzielle bewertungsrelevante
Anderung. Und wir miissen dann mal gucken, wie wir dann an diese Informationen rankommen.
Also ob wir zum Beispiel jedes Mal, ich weil3 nicht wann genau, das ist einmal im Jahr, so einen
Probelauf machen mit sémtlichen Daten und gucken, was hat sich verdndert im Vergleich zum

Vorjahr. Und dann miissen halt die Erklirungen abgegeben werden. Also so eine
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Trockenrechnung. Ich glaube, anders kommt man ja nicht hin, dass man einfach fiir unsere

14.000 Einheiten, die einmal durchs System laufen l4sst und guckt, was hat sich gedndert.

P13.1: Ja, und das ist halt, wenn wir das einmal im Jahr, so einen Datenabgleich einmal
durchfiihren. Dann irgendwie gesammelt bis 31.03. oder was des Folgejahres, ist das ja, glaube

ich, immer fallig, wenn die entsprechenden Erklarungen wieder einreichen.

(..)

P13.2: Ja, das sind so in der Praxis nachher auch, das setzt ja voraus, dass das bei uns dann im
System erfasst wird. Weill ich nicht. Also wenn da jetzt aus zwei Wohnungen eine
zusammengelegt wird, dann muss irgendjemand héndisch das auch im System pflegen. Das
miisste passieren. Und dann muss diese Information halt auch, am schonsten wire natiirlich,
dass in solchen Féllen irgendwo bei uns eine E-Mail aufpoppt. Hier haben wir potenziellen
Berichtigungsfall oder Neuabgabepflicht sowieso. Das heif3t, ich sehe momentan noch so ein
bisschen darauf hinauslaufen, dass wir eigentlich einmal im Jahr so einen Komplettabgleich

machen miissen.

P13.1: Theoretisch konnte man natiirlich einmal so einen Abruf machen, wenn das dann soweit
alles im System ist und den dann zum vorigen Abruf einmal abgleichen. Das kann die IT ja,
glaube ich, bei uns. Die konnen ja wahrscheinlich dann analysieren, wo ist eine Anderung.
Dann miisste man im zweiten Schritt halt gucken, ist die Anderung so groB, dass man da eine

Erkldrung einreichen miisste.

(..)
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Anhang 4: Formulare zur Feststellungserkldrung des Grundsteuerwerts

Formular GW 1: Erkldrung zur Feststellung des Grundsteuerwerts — Hauptvordruck

-

1

Angaben zur Feststellung

Erkldrung zur Feststellung des

Grundsteuerwerts
aufdent. Janvar 2 O

Finanzamt

Eingangsstempe

2024BUAGW1

Grund der Feststellung
1 2= Hackicateiiong Art der wirtschaftlichen Einheit

3 = Artfortscivrebung
4 = Wertfortschreibung
5 = Art- und Wertfortschreibung

10

1 = unbebautes Grundstick (wirtschaftiche Einhelt des Grundvermdgens)
2 = bebautes Grundstick (wirtschafiiche Einhell des Grundvermdgens)
3 = Betrieb der Land- und Forstwirtschaft

Lage des Grundstiicks/Betriebs der Land- und Forstwirtschaft

=

Ly

21

(-

StraBe/Lagebezeichnung
24
Hausnummer Hausnummerzusatz Zusatzangaben
25 26 31
Postleitzahl Ort
21 22
Erstreckt sich das Grundstiick oder der Betrieb der Land- und Forstwirtschaft Gber mehrere 90 e
hebeberechtigte Gemeinden?
Gemarkung(en) und Flurstiick(e) des Grundvermogens 33
|
Gemarkung
1
Grundbuchblatt Flur Flurstick: Zahler Flurstick: Nenner  Flache in m*
12 13 14 15 16
Zur wirtschaftli Ei Zur wirtschaftlichen Einheit enthal-
er Anteil: Zahler gehorender Anteil: Nenner tenin 1=erste Flache (Anlage Grundstick, Zeile 4
2=zweite Flache (Anlage Grundstick, Zeile
17 18 3=beiden Flachen
3
Gemarkung
1"
Grundbuchblatt Flur Flurstiick: Zahler Flurstick: Nenner  Flache in m*
12 13 14 15 16
Zurwiw m'lbi ZE:.?‘ e x’n NE T 1 te Flache (Anl Grundstick, Zeile 4)
gehdrender . gehorender Anteil: Nenner ten in =erste Flac nlage Grundstick, Zei
2=zweile Flache (Anlage Grundstick, Zeile 5
17 ! 18 3=beiden Flachen
Gemarkung
1"
Grundbuchblatt Flur Flurstick: Zahler Flurstick: Nenner  Flache in m*
12 13 14 15 16
ke zuei ZE.N‘::‘ b g\m NE ol 1 te Flache (Anl Grundstick, Zeile 4)
er - il: Nenner tenin =erste Flac nlage Grundstick, Zei
genteend gentmnoa 2=zweite Flache (Anlage Grundstlck, Zeile 5
17 18 3=beiden Flachen
3
Gemarkung
1"
Grundbuchblatt Flur Flurstick: Zahler Flurstick: Nenner  Flache in m*
12 13 14 15 16
porle z ngl';mtni el z\ NEhm — 1 te Flache (Anl Grundstick, Zeile 4)
ender Anteil: teil: Nenner tenin =erste Flacl nlage Grundstick, Zei
st getibrender 2=2zweite Flache (Anlage Grundstick, Zeile 5
17 18 3=beiden Flachen
3
Weitere Gemarkungen, Fluren und Flurstiicke des Gt Bgens siehe gesondertes Blatt. L
2024BUAGW1011 - Januar 2025 2024BUAGW1011 _l
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I =

Empfangsvolimacht I 46

Anredeschiissel
(siehe Ausflllanleitung) Titel/akademischer Grad

2| 10 14
Vormame/Firma Zeile 1

2| 13

Name/Firma Zeile 2

2| 1

25| 24
Hausnummer Hausnummerzusatz Telefonnummer

Postieitzahl Postfach Ort
27| 40 27 22
28| 20 30

Bei Bruchteilsgemeinschaften: Der/Die in den Zeilen 22 bis 28 eingetragene Empfangsbevolimachtigte ist ein/e Emp-
29 fangsbevolimachtigte/r im Sinne von § 183a der Abgabenordnung.

Ergdanzende Angaben zur Feststellungserkldarung

%aergiefmggben in der Feststellungserklarung hinaus sind folgende weitere oder abweichende Angaben oder Sachverhalte zu be-

Grundsteuerbefreiung/-vergilinstigung

Der Grundbesitz wird ganz oder teilweise von einem be%m Rechtstrager oder fir steverbegOnstigte Zwecke

verwendet oder es liegen die Voraussetzungen fir eine igung der Steuermesszahl vor. Die Anlage Grundsteu-
erbefreiung/-verglnstigung ist zusatziich zu der Anlage Grundstick oder der Anlage Land- und Forstwirtschaft bei- Sl
gefogt.

32| Eigentumsverhaltnisse 40
0 = Alleineigentum einer natlrlichen Person 4= EWW
1 = Alleineigentum einer Korperschaft des offentlichen Rechts 5 = Erbengemei
2 = Alleinei m einer untemehmerisch tatigen 6 = Bruchteilsgemeinschaft
H.igt' n Person 7 = Grundstiicksgemeinschaft ausschl. von natirdichen Personen
3 = Alleinei m einer nicht unternehmerisch tatigen 8 = Grundsticksgemeinschaft ausschl. von juristischen Personen
uristi n Person 9 = andere Grundstiicksgemeinschaft

Eigentumsverhaltnisse I 13

Angaben zu Erbengemeinschaften, Bruchteilsgemeinschaften und Gemeinschaften ohne ge-
schiftsiiblichen Namen
Bei Eigentumsverhaitnis 0-4 oder 7-9 mit geschaftsGblichem Namen (zum Beispiel OHG oder KG) weiter mit Zeile 41.

'aum"magmumsmhams 5 und 6 oder 7-9 ohne geschaftsiblichen Namen bitte Zeilen 33 bis 40 und zusatzlich die Zeilen 41 ff. aus-

33| Anredeschidssel (siehe Ausfullanieitung) 1o
Name der Gemeinschaft Zeile 1
3| 91
Name der Gemeinschaft Zeile 2
1| 92
StraRe
1| 24
Hausnummer Hausnummerzusatz
7| 25 26
Postieitzahl Postfach on
1a| 40 27 22
Postieitzahl (bei Auslandsanschrift) Land (bei Auslandsanschrift)
10| 20 30
i &mm.mmmmmmwmmmmmmamsmwmm e
I_ 2024BUAGW1012 2024BUAGW1012
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Eigentimer(innen)/Beteiligte

a1

AnredeschiUssel
(siehe Ausfillanieitung)
10

Vomame/Firma Zeile 1
13

Name/Firma Zeile 2

1

StraRe

24

Hausnummer

25

Postleitzahl Postfach
40 27
Postleitzahl (bei Auslandsanschrift)
20
Wohnsitz-/Betriebsstatten-Finanzamt
74

Stevernummer

73
Wirtschafts-Identifikationsnummer
95 D E

&2 14

43

45
Hausnummerzusatz
26

47

30

49

51

Zahler
70

gegebenenfalls gesetzlich vertreten durch:

Nenner
7

AnredeschiUssel
(siehe AusfUllanleitung) TiteVakademischer Grad
10 14

53
s4| Vomame/Firma Zeile 1 13
55| Name/Firma Zeile 2 1"
s6| StraBe 24
Hausnummer Hausnummerzusatz
5| 25 26
Postleitzahl Postfach
ss| 40 27
Postleitzahl (bei Auslandsanschrift)
s0| 20 30

Titel/akademischer Grad

Laufende Nummer des Eigentmers/der Eigentamerin oder des/der Beteiligten

18

Telefonnummer

Ont
22

Land (bei Auslandsanschrift)

Identifikationsnummer
19

Anteil am Grundstiick/Betrieb der Land- und Forstwirtschaft

Telefonnummer

Ort
22

Land (bei Auslandsanschrift)

45/ 46

L

2024BUAGW1013

2024BUAGW1013
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61

67

70

n

73

74

75

76

7

-

il

Laufende Nummer des Eigentimers/der Eigentimerin oder des/der Beteiligten

(siehe Ausfillanieitung) Titel/akademischer Grad

10 14

Vormame/Firma Zeile 1

13

Name/Firma Zeile 2

1

Strae

24

Hausnummer Hausnummerzusatz Telefonnummer
25 26

Postieitzahl Postfach Ort

40 27 22
Postieitzahl (bei Auslandsanschrift)  Land (bei Auslandsanschrift)
20 30
Wohnsitz-/Betriebsstatten-Finanzamt

74

Stevernummer Identifikationsnummer
73 19
Wirtschafts-Identifikationsnummer

95 D E
Anteil am Grundstiick/Betrieb der Land- und Forstwirtschaft
Zahler Nenner

70 7

gegebenenfalls gesetzlich vertreten durch:

Anredeschiissel
(siehe Ausfillanieitung) Titelakademischer Grad
10 14

Vomame/Firma Zeile 1 12

Name/Fima Zeile2 1

StraBe =

Hausnummer Hausnummerzusatz Telefonnummer
25 26

Postleitzahl Postfach Ort

40 27 22
Postleitzahl (bei Auslandsanschrift)  Land (bei Auslandsanschrift)
20 30

Geburtsdatum
18

2024BUAGW1014
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79| Laufende Nummer des Eigentimers/der Eigentimerin oder des/der Beteiligten
—
—— Anredeschiissel
— (siehe Ausfllanleitung) Titel/akademischer Grad Geburtsdatum
—
— kL 14 18
—
f— Vormame/Firma Zeile 1
— ]
—] Name/Firma Zeile 2
—
] I
=
— StraBe
—
m— gq| 24
= Hausnummer Hausnummerzusatz Telefonnummer
m— e 25 26
Postleitzahl Postfach Ort
as| 40 27 22
Postleitzahl (bei Auslandsanschrift) Land (bei Auslandsanschrift)
88| 20 30
Wohnsitz-/Betriebsstatten-Finanzamt
a7| 74
Stevernummer Identifikationsnummer
| 73 19
Wirtschafts-ldentifikationsnummer
2|9 D E
Anteil am Grundstiick/Betrieb der Land- und Forstwirtschaft
Zahler Nenner
o0| 70 7
gegebenenfalls gesetzlich vertreten durch:
Anredeschiissel
(siehe AusfUllanleitung) TiteVakademischer Grad
91| 10 14
92| Vomame/Firma Zeile 1 13
93| Name/Firma Zeile2 11
94| Strake 24
Hausnummer Hausnummerzusatz Telefonnummer
os| 25 26
Postleitzahl Postfach Ort
0| 40 27 22
Postleitzahl (bei Auslandsanschrift)  Land (bei Auslandsanschrift)
o7| 20 30
Datenschutzhinweis/Unterschrift
Die mit der Feststellungserklarung angeforderten Daten werden aufgrund der §§ 149, 150 und 181 Absatz 2 der Abgabenordnung
sowie § 228 des Bewertul erhoben. Die be der Telefonnummer ist freiwillig. Informationen (ber die Verarbe
Mmomnnwsmmms‘.b‘?:rhmRmmd:d«ommdmz—(;mznmmmgw\:loourm
Ansprechpartner in Datenschutzfragen entnehmen m aligemeinen Informationsschreiben Finanzverwa Dieses
Informationsschreiben finden Sie unter www.finanzamt.de (unbf der Rubrik Datenschutz™) oder erhalten Sie bei Mmﬁm
Bei Bruchteilsgemeinschaften und Empfangsbevolimachtigung snnmﬂaaadomngab«m ng:
lmmmmmmmdmwwsmm Unterzeichnung der Feststellungserkiarung zu vertreten.
Der/Die in den Zeilen 22 bis 28 benannte Bevolimachtigte wurde von samtlichen Feststellungsbet en bestellt. ich habe alle Fest-
stellungsbeteiligten davon in Kenntnis gesetzt, dass — soweit kein/e vertretungsberechtigte/r rerfin vorhanden ist —
der/dem in den Zeilen 22 bis 28 benannten Bevolimachtigten im Feststellungsverfahren grundsatzlich die ausschlieBliche Ein-
spruchs- und Klagebefugnis zusteht.
Datum, egenhandige Unterschnft der Person, de f0r de Erstelung der Erddarung
zur Feststelung des Grundsteuerwerts verantwortich st Bet der Andertigung deser Festsiallungserk@nng hat milgearia
100
I_ 2024BUAGW1015 2024BUAGW1015

Quelle: BMF, Amtliches Handbuch Bewertungen/Grundsteuer, Ausgabe 2022/2025.
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Formular GW2: Anlage Grundstiick

-

Alserzeichen'Steuermummer ohne Sonderzeichen

| Anlage
[ Grundstiick
zur Erkldrung zur Feststellung des Grundsteuerwerts aufden 1. Januar 2 0
2022BUAGW2031

3| Art des Grundstocks 22

Angaben zur Grundstiicksart 13

unbebautes Grundstiick Wohngrundstiick Nichtwohngrundstiick
1 = unbebautes Grundstick 2 = Einfamilienhaus 6 = Teileigentum
3 = Zweifamilienhaus 7 = Geschaftsgrundstick
4 = Mietwohngrundstick 8 = gemischt genutztes Grundstick
5 = Wohnungseigentum 9 = sonstiges bebautes Grundstick
Angaben zum Grund und Boden 30
Flache des Grundsticks in m* Bodenrichtwert je m?
4| 10 1 EUR
)
s| 20 21 EUR
’
= - S 51 1 = Baverwartungsiand
6| Bei unbebauten Grundstiicken gegebenenfalls abweichender Entwicklungszustand 2 = Rohbauand

Angaben bei Wohngrundstiicken zum Ertragswert 31

7| Laufende Nummer des Gebaudes
Bei Bezugsfe: ab 1949:

13 1= Ja (Zeitpunkt der Bezugsfertigkeit) 14
Es besteht eine Abbruchverpfiichtung im
Jahr

Das Gebaude war vor 1949 erstmalig
8| bezugsfertig.

Eseﬂolgteelmkermamrung die abge-
9| schiossen wurde im Jahr

10| Anzahl der Garagen-/Tiefgaragensteliplatze n
Angaben zu den Wohn- und Nutzflichen
Bei Ein- und 2 i und W Wohn. und NutzfiSche insgesamt angeben.

Bei Mietwohngrundstiicken: nur Wohnfiiche angeben (Nutzfiichen zusitziich in Zeilen 185 bis 18 eintragen).
Anzahl der Wohnungen mit einer Wohnflache

11| unter 60 m* 3 mit einer gesamten Wohnflache in m? 32
Anzahl der Wohnungen mit einer Wohnflache &1 a2

12| von 60 m? bis unter 100 m? mit einer gesamten Wohnflache in m?
Anzahl der Wohnungen mit einer Wohnflache

13| von 100 m? und mehr 51 mit einer gesamten Wohnflache in m* 52
Weitere Wohnraume, die nicht in Zeilen 11 bis

14| 13 enthalten sind 21 mit einer gesamten Wohnflache in m* 22

Bel Mietwohngrundstiicken: weitere Nutzflichen, die keine Wohnfldchen sind (ohne Zubeh&rrdume wie zum Bei-
splel Kellerrdume, Waschkiiche)

h’ﬁmﬂ' Lage der Raume Nutzung (zum Beispiel Boro, Lager) Nutzfiache in m*
15
16
17
18
19| Summe der Nutzfiachen in m? 62

Angaben bei Nichtwohngrundstiicken zum Sachwert 32

20| Laufende Nummer des Gebaudes/Gebaudeteils

Es erfoigte eine Kernsanie- Es besteht eine Ab-
Gebaudeart (siehe , die abgeschlossen wurde bmﬂmwl‘g im
(Lageplan-)Nummer Ausfllanieitung)  Baujahr nm
21| 10 12 20 21 22
Bruttogrundfiache in m* davon fir den Zivilschutz in m?
2| 30 41
L 2022BuAGW2031 r——— 2022BUAGW2031  _]
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23| Laufende Nummer des Gebaudes/Gebaudeteils

Es erfoigte eine Kernsanie- Es besteht eine Ab-

Gebaudeart (siehe rung, die abgeschl wurde bruchverpflichtung im
(Lageplan-)Nummer Ausfillanieitung) Baujahr imngalv Jahr
2| 10 12 20 21 22
Bruttogrundflache in m? davon fir den Zivilschutz in m*

25| 30 41

26| Laufende Nummer des Gebaudes/Gebaudeteils
Es eﬂolme eine Kemsanie- Es besteht eine Ab-

(Lageplan-)Nummer mu:a Baujahr R e
2| 10 12 20 21 22

Bruttogrundflache in m? davon for den Zivilschutz in m?
28| 30 4

29| Laufende Nummer des Gebaudes/Gebaudeteils
Es eﬂolge eine Kemnsanie- Es besteht eine Ab-

i Geom:t‘l(:;)m Bagate rur?a"n abgeschlossen wurde gwmmm im
30| 10 12 20 21 22
Bruttogrundfiache in m* davon fir den Zivilschutz in m*
3| 30 41

32| Laufende Nummer des Gebaudes/Gebaudeteils
Es eﬂdge eine Kemsanie- Es besteht eine Ab-
Gebaudeart (siehe rungawne abgeschiossen wurde bruchverpflichtung im
(Lageplan-)Nummer Ausfollanleitung)  Baujahr Jahr
33| 10 12 20 21 22
Bruttogrundfiache in m* davon fOr den Zivilschutz in m*

1| 30 41

Weitere Gebdude/Gebaudeteile

1= Ja

35| Weitere Gebaude/Gebaudeteile siehe Einlageblatt zur Anlage Grundstick.
Zusétzliche Angabe bei Wohnungs-/Teileigentum

13

Bei neu begrindetem Wohnungs- oder Teileigentum: Antrag auf Neueintragung wurde beim
38| Grundbuchamt eingereicht am 25

Erbbaurecht/Gebédude auf fremdem Grund und Boden

37| Es wurde ein Erbbaurecht bestelit. 23 1=Ja

38| Es sind Gebaude auf fremdem Grund und Boden errichtet worden. 24 iua.
In Féllen der Zeilen 37 und 38: Name und Anschrift des/der Erbbauverpflichteten oder des (wirtschaftlichen)
Eigentiimers/der (wirtschaftlichen) Eigentiimerin des Gebdudes auf fremdem Grund und Boden

Vormame

Name/Firma

Strale

41
Hausnummer Hausnummerzusatz Adresserganzung

Postleitzahl Postfach Ont

43
Postieitzahl
(bei Auslandsanschrift) Land (bei Auslandsanschrift)

L. 2022B8uAGW2032 20228UAGW2032  _|

Quelle: BMF, Amtliches Handbuch Bewertungen/Grundsteuer, Ausgabe 2022/2025.
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Anhang 5: Berechnung der Bandbreite fiir die Biirokratiekosten

Tabelle A5.1: Einwohnerzahlen (in Tsd.) der Bundeslinder nach Modell

Bundesmodell Lindermodell
Land Einwohner |Land |Einwohner
NRW 17.964 BY 13.105
RP 4.109 BW 11.168
TH 2.119 HE 6.237
ST 2.150 NI 7.983
SH 2.939 HH 1.833
MV 1.576
BB 2.545
BE 3.633
SN 4.050
SL 1.012
HB 696
Summe 42.793 40.326 > 83.119
Quelle: Statistisches Bundesamt (2026b), Bevdlkerungsstand vom
31.12.2022 (Basis Zensus 2022)

Tabelle A5.2: Gewichtete Durchschnitte

Sektor Wohngrundstiicke Andere Grundstiicke Gew1chtete':r
Durchschnitt
Untergrenze
Privathaushalte 70,02 % * 151,38 € 13,72 % * 174,09 € 146.11 €
Unternehmen 13,60 % * 83,65 € 2,66 % * 182,46 € ’
Obergrenze
Privathaushalte 70,02 % * 170,49 € 13,72 % * 196,06 € 163.83 €
Unternehmen 13,60 % * 91,29 € 2,66 % * 193,04 € ’

Die Werte ergeben sich aus den Tabellen 6 und 7.

Wertuntergrenze = 146,11 x 35,4 * (0,5

Wertobergrenze = 163,83 * 35,4 * (1,25 *

90

40.326 N 42.793
*
83.119 83.119

40.326 N 42.793
83.119 83.119

) — 3.918 (Mio. €)

) = 6.503 (Mio. €)
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