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1 Anlass der Neuregelung

Die Grundsteuer wird derzeit auf der Basis von sog. Einheitswerten festgesetzt. Diese haben
in den ,,alten” Bundesldndern den Stand vom 01.01.1964 und in den ,,neuen* sogar den vom
01.01.1935.

Es konnte deshalb nicht berraschen, dass das Bundesverfassungsgericht mit seinem Urteil
vom 10.04.2018 — 1 BvL 11/14, 1 BvL 12/14, 1 BvL 1/15, 1 BvR 639/11, 1 BvR 889/12 die
gesetzlichen Grundlagen zur Bewertung von bebauten Grundstiicken als verfassungswidrig
beurteilt hatte. Bis zum 31.12.2024 dirfen die veralteten Einheitswerte allerdings noch ange-
wendet werden.

Der Gesetzgeber hat rechtzeitig die sog. Grundsteuerreform verabschiedet, die hier kurz dar-
gestellt werden soll. Noch nicht absehbar ist, ob insbesondere der Freistaat Bayern eine eige-
ne Regelung schaffen wird, was nach der erfolgten Anderung des Grundgesetzes maglich
ware. Unabhangig davon, wird das neue Recht bei seiner erstmaligen Anwendung eine neue
Bewertung von rund 36 Mio. sog. wirtschaftlichen Einheiten, also Grundstucken nach sich
ziehen!

Offenbar sollte zum alten Recht eine so grundliche Abgrenzung geschaffen werden, dass noch
nicht einmal die Bezeichnung Einheitswert Uberlebt hat. Der neue Fachbegriff lautet kiinftig
Grundsteuerwert.

2 Feststellungsarten und deren Anderungen

Zum 01.01.2022 findet — das erste Mal wieder seit dem 01.01.1935 bzw. 01.01.1964 — wieder
eine neue Hauptfeststellung statt. Allerdings ist die erstmalige Anwendung der neu festzu-
stellenden Grundsteuerwerte auf den 01.01.2025 festgelegt worden (§ 266 Abs. 1 BewG).
Diese Hauptfeststellung wird dann immer wieder im Abstand von sieben Jahren wiederholt.
So soll vermieden werden, dass die Werte erneut nicht mehr zeitgemal sind.

Zur Erkliarungsabgabe wurde eine elektronische Ubermittlungspflicht im Gesetz geregelt
(8 228 Abs. 6 BewG). Auf Antrag kann die Finanzbehdrde zwar zur Vermeidung unbilliger
Harten auf eine Ubermittlung durch Datenferniibertragung verzichten. Es steht allerdings an-
gesichts der zunehmenden Verbreitung von Computern und Tablets zu vermuten, dass davon
eher restriktiv Gebrauch gemacht wird.

Treten Anderungen zwischen den Hauptfeststellungszeitpunkten ein, so ist die Feststellung
des Grundsteuerwerts zu andern. Folgende Maglichkeiten sieht das Gesetz vor:

m  Wertfortschreibung: Eine solche findet statt, wenn (der auf volle 100 Euro abgerundete)
Grundsteuerwert um mehr als 15.000 Euro abweicht. Eine solche Abweichung kann sich
z. B. ergeben, weil der Dachboden eines Einfamilienhauses zu Wohnrdumen ausgebaut
wird.
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Artfortschreibung: Diese ist notwendig, wenn sich eine andere Grundstiicksart ergibt.
Wird z. B. der Dachboden eines Einfamilienhauses zu einer eigenen Wohnung ausgebaut,
muss eine Artfortschreibung zum Zweifamilienhaus erfolgen.

Zurechnungsfortschreibung: Die Zurechnungsfortschreibung ist immer erforderlich,
wenn sich der Eigentlimer &ndert. Ob das aufgrund einer Schenkung, einer Erbschaft oder
wegen eines Verkaufs stattfindet, ist ohne Bedeutung.

Nachfeststellung: Diese Feststellungsart kommt dann in Frage, wenn eine Einheit neu
entsteht. Das ist z. B. der Fall, wenn statt des urspringlich unbebauten Grundstiicks nach
dessen Bebauung mehrere Eigentumswohnungen vorhanden sind.

Aufhebung: Der Grundsteuerwert wird aufgehoben, wenn eine wirtschaftliche Einheit
wegfallt oder der Grundsteuerwert der wirtschaftlichen Einheit infolge von Befreiungs-
grinden der Besteuerung nicht mehr zugrunde gelegt wird.

AuBerdem gibt es noch eine Fortschreibung zur Fehlerbeseitigung. Eine solche wird
aber nur dann erfolgen, wenn der urspriungliche Bescheid nicht nach den Anderungsvor-
schriften der Abgabenordnung geéndert werden kann.

Unbebaute Grundstiicke

Der Begriff scheint sich von selbst zu erkléren: Ein unbebautes Grundstiick ist eines, auf dem
sich kein Gebdude befindet. Als unbebautes Grundstick gilt aber auch eines, das im Feststel-
lungszeitpunkt bebaut wird oder eines, auf dem, sich kein benutzbares Gebaude befindet
(8 246 Abs. 1 und Abs. 2 Satz 1 BewG).

Die Bewertung erfolgt denkbar einfach, ndmlich durch eine Multiplikation der Grundstiicks-
grolRe mit dem sog. Bodenrichtwert. Der Wert wird, wie bei bebauten Grundstiicken auch, auf
volle 100 Euro nach unten abgerundet.

Grundstiicks- x " —
2 Bodenrichtwert
groRe ==

Zur Ermittlung der Bodenrichtwerte werden von den Gutachterausschiissen in den Stadten
und Landkreisen Kaufpreissammlungen geflihrt. Aus diesen ist der Wert des Grund und Bo-
dens - abhdngig von der Lage des Grundstiicks — abzuleiten.
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Der Bodenrichtwert kann bei den Gutachterausschiissen erfragt werden. Zum Teil fallen daftr
Gebdihren an, teilweise erfolgt die Auskunft auch kostenlos. Zunehmend ist die Abfrage des
Bodenrichtwerts auch im Internet moglich (z. B. in Bayern (ber das sog. Geoportal).

4 Bebaute Grundsticke

Die bebauten Grundstiicke lassen sich nach dem jeweiligen Bewertungsverfahren wie folgt
unterteilen:

Ertragswertverfahren Substanzwertverfahren

1. Einfamilienh&user 5. Geschaftsgrundstiicke
2. Zweifamilienhauser 6. gemischt genutzte Grundstiicke
3. Mietwohngrundstucke 7. Teileigentum
4. Wohnungseigentum 8. sonstige bebaute Grundstiicke

Ein Einfamilienhaus enthélt eine Wohnung (und ist kein Wohnungseigentum), ein Zweifami-
lienhaus zwei. Das Mietwohngrundstiick muss zu mehr als 80 % Wohnzwecken dienen. Als
Wohnungseigentum sind Eigentumswohnungen zu bewerten, also das sog. Sondereigentum
an einer Wohnung und der Anteil am Gemeinschaftseigentum. Alle diese Grundstiicke dienen
Wohnzwecken, was die Bewertung im Ertragswertverfahren nach sich zieht.

Alle anderen Grundstiicke werden im Sachwertverfahren bewertet. Ein Geschaftsgrundstiick
ist eines, das zu mehr als 80 % eigenen oder fremden betrieblichen oder 6ffentlichen Zwecken
dient und kein Teileigentum ist. Gemischt genutzte Grundstiicke dienen teils Wohnzwecken,
teils eigenen oder fremden betrieblichen oder ¢ffentlichen Zwecken, sind aber nicht als Ein-
oder Zweifamilienhaus, Mietwohngrundstiick, Wohnungseigentum, Teileigentum oder Ge-
schaftsgrundstick zu klassifizieren. Teileigentum ist das Sondereigentum an nicht zu Wohn-
zwecken dienenden Raumen eines Gebéudes in Verbindung mit dem Miteigentum an dem
gemeinschaftlichen Eigentum, zu dem es gehdrt. Sonstige bebaute Grundstiicke sind diejeni-
gen, die in die bisher genannten Kategorien nicht einzuordnen sind.

Bemerkenswert ist noch, dass das Erbbaurecht und das Erbbaugrundstiick nur noch als eine
wirtschaftliche Einheit gelten. Der Wert wird dem Erbbauberechtigten zugeordnet (§ 261
BewG), was bedeutet, dass dieser auch die Grundsteuer der Gemeinde schuldet.
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4.1 Bewertung im Ertragswertverfahren

Der Grundsteuerwert im Ertragswertverfahren ermittelt sich aus der Summe des kapitalisier-
ten Reinertrags und dem abgezinsten Bodenwert.

Der kapitalisierte Reinertrag ergibt sich aus der Subtraktion der Bewirtschaftungskosten vom
sog. Rohertrag. Keine dieser RechengrofRen wird individuell ermittelt. Sie sind ausschlieflich
aus Anlagen zum Bewertungsgesetz zu entnehmen. Beim Rohertrag (Anlage 39 zu 8 254
BewG) ist nach Bundesléandern, Gebaudeart, Wohnflache und Baujahr des Gebaudes zu diffe-
renzieren. AuBerdem sind entsprechend der Mietniveaustufen (geméaR der Anlage 1 zu §1
Abs. 3 Wohngeldverordnung) Zu- und Abschlage vorzunehmen. Auch die Bewirtschaftungs-
kosten unterscheiden sich — und zwar nach der Restnutzungsdauer und der Grundstiicksart
(Anlage 40 zu 8 255 BewG).

Das Ergebnis aus Rohertrag und Bewirtschaftungskosten muss, da es sich um einen kapitali-
sierten Wert handelt, mit einem Vervielfaltiger (Anlage 37 zu § 253 Abs. 2 BewG) multipli-
ziert werden. Auch dieser ist in den Anlagen zum Bewertungsgesetz festgelegt. Der Verviel-
faltiger ist abhangig vom Liegenschaftszins und der Restnutzungsdauer des Gebaudes. Das
wiederum ermittelt sich aus dem Gebéaudealter im Bewertungszeitpunkt im Vergleich zur Ge-
samtnutzungsdauer. Auch diese findet sich — in Abhéngigkeit von der Geb&udeart — im Be-
wertungsgesetz. Es betragt z. B. flr Ein- und Zweifamilienhduser 80 Jahre; Blirogebdude und
Verwaltungsgebdude werden mit 60 Jahren angenommen und Verbrauchermdrkte mit
30 Jahren (siehe Anlage 38 zu § 253 Abs. 2 und 8 259 Abs. 4 BewG). Der Liegenschaftszins
ist in § 256 BewG festgelegt.

Der abgezinste Bodenwert geht zunéchst von dem Wert aus, wie er sich auch fiir ein unbebau-
tes Grundstlick errechnen wirde. Bei Ein- und Zweifamilienhdusern kommt dabei allerdings
noch — abhangig von der Grundstiicksgrolie — ein Umrechnungskoeffizient (Anlage 36 zu den
88 251 und 257 Abs. 1 BewG) zur Anwendung. Der Abzinsungsfaktor (Anlage 41 zu § 257
Abs. 2 BewG) ermittelt sich nach denselben Kriterien wie der Vervielfaltiger, der zur Kapita-
lisierung des Reinertrags verwendet wird, also dem Liegenschaftszins und der Restnutzungs-
dauer des Gebé&udes.
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Die Bewertung im Ertragswertverfahren klingt beim ersten Lesen komplex, deshalb soll sie

mittels einer Grafik tUbersichtlich dargestellt werden:

Rohertrag
(§ 254 BewG
i.V.m. Anlage 39)

Bewirtschaf-

tungskosten

(§ 255 BewG
i.V.m. Anlage 40)

kapitalisierter
Reinertrag
(§ 253 Abs. 1
BewG)

4

Multiplikation
mit Vervielfaltiger
= Anlage 37

abgezinster
Bodenwert

4.2 Bewertung im Sachwertverfahren

mafgeblich Liegenschafts-
zins § 256 BewG und
Restnutzungsdauer =
Gesamtnutzungsdauer
Anlage 38 — Alter am
Bewertungsstichtag

Die Bewertung im Sachwertverfahren basiert auf dem Gebdudesachwert und dem Bodenwert.
Das Ergebnis wird mit einer Wertzahl multipliziert (8 260 BewG).

Der Bodenwert wird nicht abweichend zu einem unbebauten Grundstiick ermittelt (Grund-
stiicksgroRe multipliziert mit dem Bodenrichtwert).
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Bei der Bestimmung des Gebdudesachwerts werden erneut keine individuellen Verhaltnisse
berucksichtigt. Ausgehend von den sog. Normalherstellungskosten erfolgt eine Multiplikation
mit der Bruttogrundflache (= Summe der Grundfl&chen aller Grundrissebenen, inkl. tberdach-
te Terrassen und unter Einbeziehung von Dachgeschossen, wenn diese mehr als 1,25 Meter
Hohe aufweisen). Davon wird eine Alterswertminderung abgezogen, die sich erneut nach dem
Alter des Gebdudes am Bewertungsstichtag im Vergleich zur Gesamtnutzungsdauer (siehe
oben unter —Kapitel 4.1) bestimmt.

Die Normalherstellungskosten sind in der Anlage 42 zu § 259 Abs. 1 BewG zu finden und
unterscheiden sich nach der Gebaudeart und dem Baujahr. Der in der Anlage genannte Wert
ist noch mit einem vom Bundesministerium der Finanzen veréffentlichten Baupreisindex an-
zupassen (8 259 Abs. 3 BewG).

Auch dieses Verfahren soll grafisch erlautert werden:

Normal- Alter am
herstellungs- Bewertungs-
kosten stichtag
) 4 :
=/
®
Gesamt-
Brutto- nutzungs-
grundflache dauer
(Anlage 38)
== ==
] ==
Gebaude- N
o Alterswert- Gebaude-
minderung = (sach)wert
herstellungs-
(max. 70 %) (§ 259 Bew@G)
wert
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Multiplikation mit Wertzahl § 260 BewG
A

Gebadude-

Bodenwert —
sach)wert +
(é 259)BewG) (§ 247 Bew@G) =

5 Grundsteuerbemessung

Ausgehend vom Grundsteuerwert ermittelt das Finanzamt — wie bisher auch — einen Grund-
steuermessbetrag. Dieser ergibt sich durch die Multiplikation des Grundsteuerwerts mit der
neuen Steuermesszahl von 0,34 %o. Die Gemeinde wendet darauf ihren Hebesatz an. Ob die
Gemeinden den Hebesatz aufgrund der neuen Grundsteuerwerte bzw. der daraus resultieren-
den Grundsteuermesshetrédge neu festsetzen werden, kann vermutet werden, ist aber keines-
wegs zwingend.

Wichtig fir Grundstucksbesitzer, die eine denkmalgeschiitzte Immobilie im Eigentum haben,
ist es zu wissen, dass bei diesen eine Ermafigung von 10 % erfolgt (§ 15 Abs. 5 GrStG).

Fur alle Eigentlimer von baureifen Grundstlicken kann eine sog. Grundsteuer C von der Ge-
meinde beschlossen werden. Diese ist hoher als die normale Grundsteuer B und dann zulds-
sig, wenn aus stadtebaulichen Griinden, insbesondere zur

m Deckung eines erhohten Bedarfs an Wohn- und Arbeitsstatten sowie Gemeinbedarfs- und
Folgeeinrichtungen,

m Nachverdichtung bestehender Siedlungsstrukturen und
m Starkung der Innenentwicklung,

die Gemeinde hierfiir ein besonderes Gebiet ausweist.
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6 Checkliste der notwendigen Daten fiir eine Grundstticks-
bewertung nach der Grundsteuerreform

1. Klarung der Grundstiicksart

Grundstucksart (8 249 BewG) | ergibt Bewertungsverfahren

unbebautes Grundstiick Flache x Bodenrichtwert
Einfamilienhaus Ertragswertverfahren
Zweifamilienhaus Ertragswertverfahren
Mietwohngrundsttick Ertragswertverfahren
Wohnungseigentum Ertragswertverfahren
Teileigentum Sachwertverfahren
Geschaftsgrundstick Sachwertverfahren

gemischt genutztes Grundstiick ~ Sachwertverfahren

sonstige bebaute Grundstiicke Sachwertverfahren

2. Notwendige Daten fur ein unbebautes Grundstiick
- GroRe des Grundstiicks
- Belegenheit

3. Notwendige Daten im Ertragswertverfahren

Grundstucksart

- Gebéaudeart (Anlage 38 zum BewG)

- Baujahr

- Belegenheit

- Grole der Wohnung, ggf. sonstige Flachen (soweit nicht Wohnflachen)
- GroRe des Grundstiicks

- evtl. Abbruchverpflichtung
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4. Notwendige Daten im Sachwertverfahren

Grundstucksart

Gebdaudeart (Anlage 42 zum BewG)
Baujahr

Belegenheit

Bruttogrundflache

GroRe des Grundstlicks

evtl. Abbruchverpflichtung

Die Ubrigen Parameter der Bewertung gehen entweder aus dem Gesetz hervor oder mussen
von der Gemeinde bzw. dem Finanzamt zugesteuert werden (z. B. Baupreisindex, Mietni-
veaustufe, Bodenrichtwert).

Hinweis

Die Daten reichen flr die Berechnung des Grundsteuerwerts aus. Ob dartiber hinaus flr eine
Erklarungserstellung weitere Angaben notwendig sind, lasst sich mangels vorliegender Er-

klarungsformulare noch nicht sagen.

Die Mandanten-Info gibt nur einen Uberblick tber die Grundsteuer-Reform und kann eine
Beratung im Einzelfall nicht ersetzen. Bitte wenden Sie sich bei weiteren Fragen zur Grund-

steuer an lhren Steuerberater.
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