Administration communale

%? DIE GRUNDSTEUER

WINSELER

Der GroRRherzogliche Erlass vom 26. Oktober 1944 gatler anderem vor, dass das von der
deutschen Besatzungsmacht eingefuhrte Grundstesetrgerom 1. Dezember 1936 auch
weiterhin seine Glltigkeit behalten sollte. Abgemehvon etlichen Anderungen und

Ergdnzungen punktueller Art (so z.B. VO 20. Apréi4B, Arr.g.d.16. Marz 1945, Regl.g.d. 21.

Dezember 1962, Loi 1. Februar 1967, Regl.g.d. 8ii 1967, Regl.g.d.18. Dezember 1967 und
Regl. g.d. 27. August 1967), bildet das 1936gere&esGrStG.) auch noch am heutigen Tage
die legale Grundlage fur die Erhebung der Grundsteu

Die Grundsteuer ist eine Realsteuer (impo6t réet) smmit keine Steuer welche sich auf Personen
bezieht. Sie betrifft samtliche Liegenschaften Wwelsich auf dem Gebiet der Gemeinde befinden.

Allerdings gibt es hier einige Ausnahmen: So sinchZBeispiel die Besitztimer der Gemeinden,
des Staates, der Eisenbahngesellschaft, der Seakerungen, des Roten Kreuzes, usw. von der
Grundsteuer befreit, aber dies jedoch nur wennids @m Besitztimer handelt welche einen
offentlichen Dienst und Zweck erfillen, welcher despriinglichen Zielsetzung entspricht. (Siehe
Absatz 4, 5 und 6 des Gesetzes vom 1.12.1936 ).

Die Steuerverwaltung sowie die Gemeindeverwaltuageh genau abgegrenzte Kompetenzen
beziglich der Grundsteuer.

A) Zustandigkeit der Steuerverwaltung:
Die Steuerverwaltung erteilt den Einheitswertbegthend den Grundsteuermessbescheid
(bulletin de la valeur unitaire et de la base d&ss de 1'imp6t foncier). Einheitswert und
Steuermessbetrag sind gewdhnlich auf einem einZsgenerbescheid eingetragen.

1. Einheitswertbescheid (bulletin de la valeur uaite)

Eine Spezialabteilung der Steuerverwaltung bestioentEinheitswert welcher sich ganzlich vom
heutigen Real-Wert unterscheidet.

So wird der Einheitswert einer im Grossherzogtunxdmburg gelegenen Immobilie gemass
den geltenden Bestimmungen des BewertungsgesdBeegs.) ermittelt, wobei die Preislage
in Betracht zu ziehen ist, welche zum Zeitpunkt eiesten Einheitswert Hauptveranlagung am
1. Januar 1941 vorherrschte, und dies auch in j&ddien, wo es sich um heutige Neubauten
handelt.

Es sei hervorgehoben, dass die VerfahrensweisBestimmung eines solchen Einheitswertes
ausserst komplex ist und, je nach Art wie Beschdi&t der Immobilie, verschiedenartig
gelagert sein kann. Sie fusst auf dem nach Kriedgsefir Luxemburg validierten
Bewertungsgesetz (BewG.) vom 16. Oktober 1934 s@wiediversen, haufig aus den Jahren
1934 bis 1943 stammenden, teilweise in ihrer Habhdhg angepassten Verordnungen,
Richtlinien und Instruktionen.
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Zu unterscheiden gilt es, ob die zu bewertende Ibilleo dem land- und
forstwirtschaftlichen Vermogen einerseits, dem @mermogen andererseits zuzurechnen
ist. Derweil das land- und forstwirtschaftliche Weigen in funf Unterarten (. das
landwirtschaftliche Vermdgen, 2. das forstwirtschelie Vermégen, 3. das
Weinbauvermdgen, 4. das gartnerische Vermdgen, 8&s dibrige land- und
forstwirtschaftiche Vermdgen, hierunter das derschi und Bienenzucht, der
Teichwirtschaft und der Binnenfischerei gewidmeteriogen) gegliedert ist, teilt sich das
Grundvermoégen (Grund und Boden einschliesslichBistandteile, insbesondere Gebaude,
und des Zubehors, desweiteren Erbbaurechte undiig®ngrundsticksgleiche Rechte,
ebenso auf fremdem Grund und Boden errichtete Gi)awiederum auf in bebaute und
unbebaute Grundstiicke. Beztiglich der bebauten Gtiicke haftet der Zugehdorigkeit zur
jeweils zutreffenden Grundstickshauptgruppe (1.tMdbngrundstiicke, 2. Geschafts- oder
Industriegrundstiicke, 3. gemischt genutzte Grumtstlii4. Einfamilienhauser, inklusive
Appartementwohnungen, 5. die nicht unter die Ziffdr his 4 fallenden, d.h. sonstige
bebaute Grundstiicke) eine in mancher Hinsicht wbska Bedeutung an.

Zwecks Errechnung des Einheitswerts wird bei alfénf Unterarten des land- und
forstwirtschaftlichen Vermogens, rickblickend aakdPreisniveau zum 1. Januar 1941, im
Regelfall der Ertragswert (Hektarsatz x Betriebdi®) herangezogen. Je nach
Beschaffenheit des Betriebs ist ein Mindeswert (mdén Komponenten Wohn- und
Wirtschaftswert) anzusetzen. Stiucklandereien witdeimem verminderten Wert Rechnung
getragen. Bei wesentlichen Abweichungen der Erbradsigungen von den regelmassigen
Verhaltnissen sind Ab- oder Zuschlage vorzunehmen.

Die Einheitsbewertung des Grundvermdgens, nach Si&amd vom 1. Januar 1941, erfolgt
entweder auf der Basis des gemeinen Werts (wethinreh den Preis bestimmt wird, der im

gewoOhnlichen Geschéftsverkehr nach der Beschafferdes Wirtschaftsguts bei einer

Verausserung zu erzielen ware, wobei alle Umstamie, den Preis beeinflussen, zu
beriicksichtigen, ungewdhnliche oder personlicheh#knisse dagegen ausser Acht zu
lassen sind) oder auf der Grundlage eines Vielfactier Jahresrohmiete (welche dem
Gesamtentgelt, der Sollmiete, entspricht, die eiatét oder Pachter fur die Benutzung des
Grundstiicks geméass vertraglicher oder gesetzliBestimmungen nach dem Stand vom
Feststellungszeitpunkt, umgerechnet auf ein Jahentrichten hat).

Bezieht sich das Verfahren zur Errechnung des HiWerts bei unbebautem
Grundvermoégen und bei sonstigen bebauten Grund=stiaif den gemeinen Wert, so greift
die Methode der Vervielfachung der Jahresrohmiatezpiell Platz im Bereich der
Mietwohngrundstiicke, der Geschafts- oder Industmiedstiicke, der gemischt genutzten
Grundsticke und der Einfamilienhduser (einschlielsslAppartementwohnungen). In
bestimmten Fallen wird innerhalb der Grundstickghgruppe der Geschafts- oder
Industriegrundsticke der gemeine Wert statt eineslfachen der Jahresrohmiete zur
Einheitsbewertung herangezogen. Bei Einfamilienbé@ugrgéanzen, je nach Bauvolumen,
zusatzliche Berechnungen die Regelfallmethode (e€Hachung der Jahresrohmiete). In
Anbetracht besonderer Tatbestdnde ist der Wers geden Grundstiicks, der sich aus der
multiplizierten Jahresrohmiete ergibt, durch Ab-eodZuschlage zu ermassigen oder zu
erhdhen.



Da der vorerwahnte Vervielfaltiger der Jahresrohenfér jede Gegend unseres Landes den
genauen Verhaltnissen auf dem Bausektor Rechnaggrirsollte, wurde zu Zwecken einer
derartigen Einheitsbewertung des bebauten Grundiggns das Grof3herzogtum in vier
verschiedene Bewertungsbezirke eingeteilt (Verondndes Chefs der Zivilverwaltung vom
5. Marz 1941). Als Vervielfaltiger der Jahresrohtmiebei der Bewertung von
Mietwohngrundstiicken, gemischt genutzten  Grundstiick und  gegebenenfalls
Geschaftsgrundstiicken gelten heute noch die ZdlddBezirk 1), 14 (Bezirk 1), 15 (Bezirk
) und 16 (Bezirk 1V). Multiplikatoren der Jahmemiete bei der Bewertung von
Einfamilienhdusern sind die Zahlen 14 (Bezirk B, (Bezirk II) sowie 16 (fur beide Bezirke
[l und V).

Fur unsere Gemeind®(INSELER ), dem Bewertungsbezirk 1V zugehdrig, ist somit dadl

16 als Vervielfaltiger der Jahresrohmiete bestimindfiir die Stadt Luxemburg (ohne die
Ortsteile Cessingen, Hamm, Fetschenhof, Cents urahierg), den Bezirk | bildend, wird
die Jahresrohmiete mit 14 bei den Einfamilienh&userit 13 bei den anderen vorbenannten
Grundstiicken vervielfaltigt. FUr die Stadt Eschi&ite, den Bezirk Il darstellend, gelten in
demselben Sinn die Zahlen 15 (bei den Einfamiliesk&én) und 14 (bei den anderen
Grundstiicken).

Bei Beachtung vorbeschriebener Bewertungsprinzipigrd die Wertfestsetzung einer
Liegenschaft, ob land- und forstwirtschaftlicheselodsrundvermégen, ermittelt. In dem
besagten Einheitswertbescheid sind ebenfalls dststellungen enthalten Uber die Art des
Grundstucks sowie dartber, wem die jeweilige Imrielbei der Besteuerung zuzurechnen
ist.

Nicht allein mit Hinblick auf das Verfahren zur Esstzung des Einheitswerts, sondern auch
in Bezug auf die Anwendung des GemeindehebesatzeBrrechnung der Grundsteuer, ist
die Bestimmung der Grundsticksart von grosster Wgkkit. Unabhangig von der
Bewertungsmethode, welche sich je nach Grundstiicksgibt, stehen auch die jeweilig
mal3geblichen Gemeindehebeséatze in direkter Verbgndmit der Einstufung der
Liegenschaften in verschiedene Grundsteuer-Klassen.

Grundsteuer A : a) Landwirtschaftliches Vermogen
b) Forstwirtschaftliches Vermogen
c) Odland
d) Weinbauvermogen
e) Gartnerisches Vermogen

Grundsteuer B : a) Einfamilienhduser
b) Mietwohngrundstiicke
¢) Gemischtgenutzte Grundstiicke
d) Geschifts- oder Industriegrundstiicke
e) Sonstige bebaute Grundstiicke
f) Gewerbliche Teilbereiche von landwirtschaftlichen Vermogen
g) Unbebaute Grundstiicke
Ebenfalls visiert sind hier, je nach ihrer Nutzung, die
wirtschaftlichen Einheiten der SO genannten
Appartementgebidude (" immeubles régis par le statut de la
copropriété divise").




Der unter die Zustandigkeit der Steuerverwaltunyleride Einheitswert- und Grund-
steuermessbescheid (bulletin de la valeur unittirde la base d'assiette de 1'impdot foncier)
wird nicht jahrlich aufs Neue zugestellt. So wikdtsler ersten allgemeinen Feststellung der
Einheitswerte (Hauptfeststellung) in Luxemburg (aén 1. Januar 1941) ein derartiger
Feststellungsbescheid erst dann durch einen Foeibamgsbescheid ersetzt, wenn eine
Anderung im Wert der Immobilie (in der vom Bewergggesetz vorgesehenen Mindesthohe),
eine Anderung in der Art des Grundstiicks und / @ilee Anderung in der Zurechnung des
Eigentums vorliegen. Auch bei Erfullung der Voraitgangen fur eine Befreiung von der
Grundsteuer oder beim Wegfall eines derartigen dd@figsgrunds kommt es zu einer
diesbezuglichen Fortschreibungs- oder Nachverantagu

. Grundsteuermessbescheid (bulletin de la basessigtte de I'impot foncier)

Der Einheitswert, von dem wir bisher gesprocherehalwird genau bestimmt und fir jedes
Gebéaude (als wirtschaftliche Einheit) einzeln festzt. Bei den Unterarten des land- und
forstwirtschaftlichen Vermdgens wird als wirtscliafte Einheit angesehen, was ein und
derselbe Eigentimer in einer und derselben Gemeimdeinem Besitz zahlt.

Nicht anhand des vorbenannten Gemeindehebesabtneiera im Bereich der Anwendung der

Steuermesszahl (taux d'assiette), welche wiedenuhen einzelnen Landesteilen verschieden
ist, wird zwischen Altbauten (Grundstiicke, dererb&gle bis zum 10. September 1944
bezugsfertig geworden sind) und Neubauten (GruoHstideren Gebaude nach dem 10.
September 1944 bezugsfertig geworden sind) untiecseh.

Die ab dem Jahr 1968 gultigen Steuermesszahlen ewudiirch das Grossherzogliche
Reglement vom 18. Dezember 1967 festgesetzt (innddéx@ing des Grossherzoglichen
Reglements vom 21. Dezember 1962). Sie lautenalgg: f

* bei land- und forstwirtschaftlichen Betrieben, unabhingig ihrer Lage

-8 % fiir die ersten angefangenen oder vollen 2.500 Euro (vordem 100.000 Flux)
des Einheitswerts, 10 % fiir den Rest des Einheitswerts

* bei unbebauten Grundstiicken, unabhéingig ihrer Lage

-10 % in allen Fillen

* bei bebauten Grundstiicken in den Gemeinden Luxemburg und Esch/Alzetle

-7 % fiir als Altbauten, 8 % fiir als Neubauten eingestufte Einfamilienhduser mit
einem Einheitswert von weniger als 3.800 Euro (vordem 150.000 Flux)

-9 % fiir alle anderen als Altbauten eingestufte Gebdude, 10 % fiir alle anderen als
Neubauten eingestufte Gebidude

* bei bebauten Grundstiicken in den anderen Gemeinden

-8 % fiir als Altbauten, 9 % fiir als Neubauten eingestufte Einfamilienhduser mit
einem Einheitswert von weniger als 2.500 Euro (vordem 100.000 Flux)

-9 %o fiir alle anderen als Altbauten eingestufte Gebidude,

-10 % fiir alle anderen als Neubauten eingestuften Gebaude.



Zusammenfassend koénnen wir sagen, dass der Besdbei&teuerverwaltung fur jeden
Immobilienbesitz sowohl den Einheitswert als audd flir die Grundsteuer malf3gebliche
Steuermesszahl angibt.

Durch die Vervielfachung (multiplication) dieser iden Werte erhalten wir den
Steuermessbetrag (base d'assiette). Um die jewggldghuldete Grundsteuer zu ermitteln,
wird der Steuermessbetrag mit dem Gemeindehebesdtipliziert.

EINHEITSWERT X MESSZAHL = STEUERMESSBETRAG
STEUERMESSBETRAG X HEBESATZ = STEUERSCHULD

Es qilt in diesem Zusammenhang zu behalten, dasRechtsmittelverfahren Anfechtungen
gegen den zusammengefassten Einheitswert- und &sustmessbescheid (Reklamationen
gegen die Hohe des Einheitswerts, die Einstufund dorechnung der Immobilie sowie
gegebenenfalls gegen hierin enthaltene Anwendungeon Bestimmungen des
Grundsteuergesetzes) entweder unmittelbar beime&tieektor oder bei der Einheitswertstelle
(Service des Evaluations Immobiliéres, Luxemburgyéde Hollerich,

Tel. 40800-1) schriftlich eingereicht oder zu Pkamtib erklart werden. Eine miundliche
Anfechtung ohne Protokollaufnahme genigt nicht. Rezhtsmittelfrist betragt drei Monate
ab dem Ende des Tages, an dem obiger Bescheidtelligesrden ist. Daneben ist in § 94
der Abgabenordnung (loi générale des impots), anffalye des Steuerpflichtigen (demande
en redressement) und unter gewissen VoraussetzudigeMoglichkeit zur Anderung eines
Bescheids durch die zustandige Amtsstelle gegeben.

B) Zustiandigkeit der Gemeindeverwaltung:
Der Hebesatz wird jahrlich vom Gemeinderat festggseéDieser Beschluss unterliegt der
Grossherzoglichen Genehmigung.

Grundsétzlich setzt der Gemeinderat 2 Hebesatze Easen fir die Grundsteuer A (Forst-
Landwirtschaft usw.) und einen fur die GrundsteBefbebaute und unbebaute Grundstlcke).
Der Hebesatz bleibt jeweils der Gleiche fur jedeasi&, welcher in einer der beiden
vorbezeichneten Kategorien eingestuft ist.

Das Verhéaltnis zwischen den Hebesatzen der Grumglsidassen A und B ist durch das
Grossherzogliche Reglement vom 27. Juni 1967 gbastimmit.

Durch das Gesetz vom 1. Februar 1967 ist den Gelmeidie Moglichkeit gegeben worden,

zwecks Einfuhrung reduzierter Hebesatze die GrewndstKlasse B in B1, B2, B3 und B4

abzustufen, um somit eine grossere Gerechtigkeitdee Besteuerung der einzelnen Bauten
gemass deren Bestimmung zu erreichen.

Mit demselben Gesetz vom 1. Februar 1967 wurdeGisneinden auferlegt, bei der Festsetzung
von reduzierten Hebesatzen gewisse Relationen kemsden abgestuften Grundsteuer-Klassen
B1, B2, B3 und B4 zu beachten.



Letztendlich gilt es zu beachten, dass die Grundsier fir das gesamte Kalenderjahr
erhoben wird, wobei der Steuerschuldner der Eigentiner der Immobilie zum 1. Januar
des jeweiligen Jahres ist und bei etwaigem Wegfaller Steuerpflicht (z.B. bei Verkauf der
Liegenschaft) der volle Steuerbetrag bis zum Schlagles laufenden Jahres zu entrichten ig
(ungeachtet moglicher Abmachungen privatrechtlicheMNatur).
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Grundsteuerauflistung und Grundsteuerbescheide:

Nachdem der Gemeindehebesatz festgelegt und vo@laeehdrde genehmigt wurde, wird die
Grundsteuererhebungsrolle aufgestellt und zwar nmdenan fir jeden Schuldner den
Steuermessbetrag mit dem Hebesatz multipliziert.

Diese Auflistung, wird vom Herrn Distriktkommissan, unserem Falle vollstreckbar erklart. Die
Steuerbetrage werden vom Gemeindeeinnehmer, ugdeed personlicher Haftung, eingetrieben.
Jedem Schuldner wird dementsprechend ein Steuékidsaugestellt.

Einspruchmo&glichkeiten:

Die Einspriiche gegen die Steuerbescheide (buli&tmposition), das heil3t gegen die Anwendung
des Gemeindehebesatzes (taux communal de perdegiod innerhalb von 4 Wochen nach der
Zustellung an das Schoffenkollegium zu richten.

In diesem Zusammenhang sei nochmals betont, dassyosher schon erwahnt, die Einspriche
betreffend die Einstufung der Grundsticke sowie Herheitswert an die Steuerverwaltung zu
richten sind.

Der Einspruch gibt dem Schuldner nicht das RedbtGifundsteuer nicht in der festgesetzten Frist
zu entrichten.
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Mein besonderer Dank gilt H. Romain Wehrhauseméanteur de direction ler en rang, Vorsteher deeilltg
< Evaluations Immobiliéres > der Steuerverwaltungdmburg, welcher die entsprechenden Gesetzestboate
pruft beziehungsweise erganzt hat.

=

N.B.: Eine franzésische Fassung kann tiber nachidig&-Mail Adresse angefordert werden : Secretariat@WinSEIGr.l

Winseler, den 1. Juli 2004

André Nepper, Gemeindesekretar



