Inhaltsverzeichnis

VoI o 15
1 Entwicklung des Grundsteuerreformgesetzes - Schnelllibersicht ........... 17
1.1  Warum eine Grundsteuerreform? ........ ...t 17
1.2 Gesetzliche Neuregelungen ... ..ot 18
1.3 Welche Regelungen haben sich gedndert, welche sind gleich geblieben? ...... 19
1.4  Altes und neues Recht sowie Anwendungszeitraum ................coovnen. 22
1.5  Zeitliche Umsetzung der Grundsteuerreform .......... ... 22
1.6 Pflichten der Eigentlimer ... ..ottt et 22
1.7  Welche Steuerunterlagen muss der Bundesbiirger bereithalten? .............. 23

Das Grundsteuergesetz ...............iiiiiiiii e 25
2.1 Steuerpflicht und Steuergegenstand ..............coiiiiiiiiiiiiiiiiiin... 25

2.1.1  Heberechtder Gemeindenach§1GrStG ..............covvivine.. 25

2.1.2  Inlandischer Grundbesitz als Steuergegenstand nach §2GrStG ....... 25

2.1.3  Steuerbefreiungsvorschriften nach den §§3und 4GrStG ............. 26
2.2 Stichtag fiir die Festsetzung der Grundsteuer sowie Entstehung

der Steuernach §9BEWG ...ttt e 28
2.3 Steuerschuldnernach§10GrStG ........couiniiriiii e 28
2.4 Personliche und dingliche Haftungnach §11und §12GrStG ................. 30
2.5 Bemessung der Grundsteuer, Grundsteuermesszahl und Steuermessbetrag

NACh 813 GISIG .ottt e e 30
2.6 Festsetzung der Steuermesszahlen durch das Grundsteuerreformgesetz

NAach 8§14 UNd §15BEWG . ..uinitit ittt 31
2.7 Hauptveranlagungnach§16GrStG ..., 32
2.8 Neuveranlagungnach §17GrStG ...... ...t 32

2.8.1  VOrauSSEtZUNGEN ..ottt ittt it it i 32

2.8.2  Sonderregelungen der Neuveranlagung ...........cooeveiininnen... 33
2.9 Nachveranlagung nach 818 GrStG .........oiiniiii i 34
2.10 Anzeigepflichtnach§19GrStG ... . ..ot 34
2.11 Aufhebungdes Steuermessbetrags nach §20GrStG ....................... ... 34
212 Zerlegungder Steuermessbetrage nach §22GrStG .....................ooll 35
2.13  Bindungswirkung des Grundsteuerwertbescheids

und Grundsteuermessbescheids ... 35



Inhaltsverzeichnis

2.14

2.15

3.1

3.2

33

Festsetzung und Entrichtung der Grundsteuer sowie Festsetzung
der Hebesdtze nach §25GrStG ..ottt 36
2.14.1 Bestimmungdes Hebesatzes §25GrStG ................cooiuan... 36
2.14.2 Besonderheiten fiir das Kalenderjahr 2025 - Neufestsetzung

der Grundsteuerwerte als Bemessungsgrundlage ................... 37
2.14.3 Neuregelung der sogenannten Grundsteuer C - besondere

Hebesétze fiir unbebaute aber baureife Grundstiicke

NAach 8§25 ADS. 5GIStG . ..veit it 38
2.14.4 Festsetzung der Grundsteuer nach §27GrStG ....................... 39
2.14.5 Falligkeitder Grundsteuer..........couiiiiiiiiiiiiiiiii i 39
2.14.6 Vorauszahlungen und Abrechnung tiber die Vorauszahlungen

nNach§29und §30GrStG ... ..ottt 39
Erlass der Grundsteuer nach den Regelungen der §§32 bis35GrStG ........... 40
2.15.1  Antragserfordernis ..........ooeiiiiiii e 40
2.15.2  Erlass fiir Kulturgut und Griinanlagen nach §32GrStG ............... 40

2.15.3  Erlass der Grundsteuer wegen wesentlicher
Reinertragsminderung bei Betrieben der Land-

und Forstwirtschaft nach §33 Abs. 1GrStG .........cocvvivvninennn. 41
2.15.4 Erlass wegen wesentlicher Ertragsminderung bei bebauten

Grundstlickennach §34GrStG ........ooiiii i 42
2.15.5 Naturkatastrophen ..o 44
2.15.6  Erlassverfahren nach §35 GrStG und Antragserfordernis ............. 44

Feststellungsverfahren zur Ermittlung der Grundsteuerwerte

nach §§218bis231BeWG . ...........coiiiiiiiii i 45
Verfahrensrechtliche Fragen der Wertermittlung ...t 45
3.1.1  Feststellungen von Grundsteuerwerten nach §219 BewG ............ 45
3.1.2  Vermodgensartennach §218BewG .............c.ooiiiiiiiiiiiin... 45
3.1.3  7-Jahre-Turnus und Hauptfeststellung nach §221 BewG ............. 46
3.1.4  Fortschreibungen des Grundsteuerwerts nach §222 BewG ........... 47
3.1.5  Nachfeststellungnach §223BewG ...........ocovuiniiniiininnnn... 48
3.1.6  Aufhebung des Grundsteuerwerts nach §224BewG ................. 49
3.1.7  Anderung des Feststellungsbescheids bzw. Nachholung

einer Feststellung nach §225und §226 BewG ..............covuennn. 50
3.1.8  Wertverhaltnisse bei Fortschreibungen und Nachfeststellungen

NAach §227BeWG ...t 50
Erkldrungs- und Anzeigepflichten des Steuerpflichtigen nach §228 BewG ..... 52
321 Erklarungspflicht ... 52
3.22  Anzeigepflicht ... oo 53
Abrundung nach 8230 BEWG .. ..vuitii i 53



Inhaltsverzeichnis

Bewertungsgegenstande der Grundsteuer ..................coiiiiiiiii.

Begriff des land- und forstwirtschaftlichen Vermdgens
Nach §232AbS. 1BEWG ...ttt

4.1.1

4.1.2

4.1.4
4.1.5

4.1.6
4.1.7
4.1.8

Wirtschaftsgiiter des Betriebes der Land- und Forstwirtschaft
Nach §8232AbS.3BeWG ... ...iuiiii i
Nicht zum land- und forstwirtschaftlichen Vermogen gehdrende
Wirtschaftsgiiter nach §232 Abs. 4BewG ...........ccovvvvnennenn..
Sonderfalle: Abgrenzung land- und forstwirtschaftliches
Vermdgen von Grundvermogen/Gewerbebetrieb ............. .. ...
4131 Abgrenzung land- und forstwirtschaftliches
Vermogen vom Gewerbebetrieb ......... ... ... L
4132 Abgrenzung des land- und forstwirtschaftlichen
Vermogens von Grundvermogen in Sonderfallen
NAaCh§233BEWG ... ovit it
4.1.3.2.1 Standorte fiir Windenergieanlagen
nach§233Abs.1BewG .............c.coennn.
4.1.3.2.2  Zurechnung zum Grundvermogen bei einer
Zweckanderung in einem Zeitraum von sieben
Jahren nach §233 Abs.2BewG ...............
4.1.3.2.3  Zurechnungzum Grundvermdgen bei baureifen
Grundstiicken nach §233 Abs. 3BewG ........
Der Betrieb der Land- und Forstwirtschaft nach §234 BewG ..........
Neuregelung der Bewertung des land- und forstwirtschaftlichen
Vermégens nach den §§235bis238BewG ............covviuininn..
Bewertungsstichtagnach §235BewG ..........c.ccoiiiiiiiennnnn,
BewertungsmalRstab Ertragswert nach §236 BewG ..................
Grundsatze der Bewertung nach §237 Abs. 1 Satz1und 2 BewG ......
4.1.8.1 Klassifizierung ......cooveii i
4.1.8.2 Ermittlung der Reinertrége (= Flachenwerte) fiir die einzelnen
Nutzungsarten anhand von Beispielen je Nutzungsart . .. ..
4.1.8.2.1 Der Reinertrag der landwirtschaftlichen
Nutzung nach §237 Abs. 2 Satz 1 BewG .......
4.1.8.2.2 Forstwirtschaftliche Nutzung nach
§237AbS.3BEeWG ....o.iiii
4.1.8.2.3 Weinbauliche Nutzung nach
§237AbS.4BEWG ....oviiiii e
4.1.8.2.4 Gartnerische Nutzung nach
§237Abs.5BewG ..ot
4.1.8.2.5 Sonstige land- und forstwirtschftliche
Nutzungen/Nutzungsarbeiten Abbauland,
Geringstland und Unland sowie Hofstelle
und Nebenbetrieb nach §237 Abs. 6 BewG ....

69



Inhaltsverzeichnis

4.2

4.3

10

4.1.9
4.1.10
4.1.11

4.1.12

Zuschlage zum Reinertrag nach §238BewG ...........cc.ccvvvnvnnn..
Zuschlage flir Nebenbetriebe ... ... i
Zuschlage der Flachen der Windenergieerzeugung

Nach §238 Abs. 2BeWG .....uintii i
Ermittlung des Grundsteuerwerts des Betriebs

der Land- und Forstwirtschaft ...................oooiiiiiiil

Begriff des Grundvermogens nach §243BewG ..........ccovvvviiiniiinenn...

4.2.1
4.2.2

Wirtschaftsgiiter des Grundvermdgens nach §243 Abs. 1 BewG .......
Grundstiick nach §244 BewG und Gebaude nach §245 BewG ........
4221 Begriff der wirtschaftlichen Einheit ......................
4222 Grundstlicke kraft gesetzlicher Zuordnung nach
§244AbS.3BEWG ...ttt
Gebaude, Gebadudeteile und Anlagen fiir den Zivilschutz
NACh 8245 BEWG .. oe ittt
Bewertung des Grundvermdgens nach §§ 246 ff. BewG
im sogenannten Bundesmodell ......... . ... ool
424.1 Begriff des unbebauten Grundstiicks nach §246 BewG.. ... ..
4.2.4.2 Ermittlung des Grundsteuerwerts flir unbebaute
Grundstlicke nach §247BewG ..............covvvninn.n.
4243 Definition »bebautes Grundstilick« nach §248 BewG .......
4.2.4.4 Bewertung von bebauten Grundstiicken
Nach 88249 ff. BeWG . ... .o viii e
4245 Definitionen und Daten fiir die Bewertung bebauter
Grundstlicke. .. ..oueie e
4246 Mindestwertnach §251BewG ............oovvviivninen..
4247 Ermittlung des Grundsteuerwerts im Ertragswertverfahren
nach §8§252bis257BeWG . .....ovvvviiiiiiini et
4.2.4.7.1 Ermittlung des jahrlichen Rohertrags des
Grundstiicks nach §254 BewGi.V.m.
Anlage39zumBewG ...,
4.2.47.2 Ermittlung der Nettomieteinnahmen
bei Wohnungseigentum .....................
4.2.4.7.3 Bewirtschaftungskosten nach §255BewG .....
4.2.47.4 Kapitalisierung des jahrlichen Reinertrags
nach§253BeWG ..........oiiiiiiininnn..
4.2.4.7.5 Abzinsung des Bodenwerts nach 257 BewG

Bewertung im Ertragswertverfahren ........ ... ... . i

4.3.1
4.3.2

Berechnungsformel ........ ... i
Erlduterung des Ertragswertverfahrens anhand von Fallbeispielen . ...
4321 Erstes Fallbeispiel: Einfamilienhaus ......................



Inhaltsverzeichnis

44

4.5

4.6

43.2.2 Zweites Fallbeispiel: typisiertes Ertragswertverfahren
Mehrfamilienhaus. ... 108
43.2.3 Drittes Fallbeispiel: Bewertung einer

Eigentumswohnung ......... .. .. i 111

Bewertung im Sachwertverfahren nach §§258 bis §260 BewG ................ 112
4.4.1  Berechnungsverfahren........ ..., 112
442  Was geschieht, wenn die Gebdudeart nicht in der Anlage 42

zum BewG geflhrtwird? ... 114
443  Bestimmung der Gebdudeart bei Teileigentum ..................... 116
4.4.4  Indexierung der Normalherstellungskosten ......................... 117
445  Ermittlung der Gebaudenormalherstellungskosten

fiir das gesamte Gebdude ........ ... 117
4.4.6  Alterswertminderung ... ..o.ovntininii i 119
447  Ermittlung vorlaufiger Sachwert ........ ... i, 120
448  Wertzahlnach §260BewG ........c.iuiiiiiiiiiiiiiiieiinene, 120

4.4.8.1 Erstes Fallbeispiel: Ermittlung des Sachwerts

einesGebaudes........ ... i 121

4482 Zweites Fallbeispiel: gemischt genutztes Grundstiick ... ... 121
Sonderfalle der BEWEItUNG .. .o.vnitit et ieaeeaas 122
4.5.1  Erbbaurechtnach§261BewG ..........cccviiiiiiiiniiiininiinen.. 122
452  Gebdude auf fremdem Grund und Boden nach §262 BewG ........... 123
Kritik am pauschalierten Bewertungssystem - sind die Vorgaben
des Bundesverfassungsgerichtserfillt? ............. ...t 123
Landermodelle ...... ... .. 125
Bay N L e 127
5.1.1  Was bleibt gleich, was andertsich? ...............cciiiiiiiiia.. 127
5.1.2  Wo erhalten Grundstiickseigentiimer die notwendigen

Informationen? ... ... i 128
5.1.3  Wiehoch wird die neue Grundsteuer? .............ccoiiiiiiiiin... 129
5.1.4  Biswann muss die Feststellungserklarung abgegeben werden? ...... 129
5.1.5  Wie wird die Grundsteuererklarung libermittelt? .................... 130
5.1.6  Weitere Verfahrensfragen ..., 130
5.1.7  Welche Bescheide erhalten die Steuerpflichtigen? ................... 131
5.1.8  Aquivalenzmodell - wie wird gerechnet? ................ccoovvnnnn. 131

5.1.8.1 Ermittlung der Aquivalenzbetrage. ................oooen. 132

5.1.8.2 Ermittlung des Aquivalenzbetrags fiir Grund und Boden ... 132

5.1.8.3 Ermittlung der Aquivalenzbetrige fiir Gebdudeflichen. .. .. 132

5.1.8.4 Ermittlung der Wohnflache/Nutzflache .................. 132

5.1.8.5 Sonderregelung fiir Garagen/Nebengebadude
mit einer Flachevon30qgm...........cooiiii ... 133

11



Inhaltsverzeichnis

5.2

5.3

12

5.1.8.6 Sonderregelung bei geringfligiger Bebauung

von weniger als 30 gm/unbebautes Grundstiick ........... 133
5.1.8.7 UbergroRe Grundstiicke - 10-50-90-Regel nach Art. 3
BayGrStG ...t e e 134
5.1.8.8 Weitgehend unbebaute Grundstiicke
nach Art.3Abs. INr.2BayGrStG ......c.covvvveiniennennnen.. 134
5.1.9  Wiewird die Steuermesszahl angewendet und wann
gibt s AbSChlage? ... ot 134
5.1.10 Grundsteuermessbescheid nach Art. 4i.V.m.
Art. 1ADS. 2BayGrStG ..o oottt e 135
5.1.11 Erlauterungan Fallbeispielen ....... .. ...t 136
5.1.11.1  Baugrundstlick. .........couiiiiiiiiiiiiiiiiiiinee 136
5.1.11.2  Einfamilienhaus ....... ... ... . . i 136
5.1.11.3  Wohnungin einem denkmalgeschiitzten Gebaude ........ 136
5.1.11.4 Handwerksbetrieb ....... ... i 137
5.1.12 Sonderregelung fiir den erweiterten Erlass nach Art. 8 BayGrStG ... .. 137
Baden-Wiirttemberg . ... e 138
5.2.1  Das modifizierte Bodenwertmodell ...............ccciiiiiiiia.. 138
5.2.2  Wasbleibt gleich, was @ndertsich? ...t 138
5.2.3  Wo erhalten Grundstiickseigentiimer die notwendigen
Informationen? ... ... 139
5.2.4  Biswann und wie muss die Feststellungserklarung abgegeben
WEIAENT ettt e e e 140
5.2.5  Wiewird das Grundvermdgens bewertet (GrundsteuerB)? ........... 140
52.6  Wiewird der Bodenwertermittelt? ....................ooiiiill 140
5.2.7  Wiewird die Steuermesszahl angewendet? ......................... 140
5.2.8  Erlduterungan Fallbeispielen ......... ..., 141
5.2.8.1 Einfamilienhaus........ ..o 141
5.2.8.2 Uberwiegende Wohnraumnutzung
im Sinnevon § 40 Abs. 3LGIStG .........oviiiiiin.n.. 142
5.2.8.3 Gewerbeflache mit Einliegerwohnung ................... 143
5.2.9  Offnungsklausel zum Verkehrswertnachweis ....................... 143
Ham b Urg . e 144
5.3.1 Was bleibt gleich, was andertsich? ........... ...t 144
5.3.2  Wo erhalten Grundstiickseigentlimer die notwendigen
Informationen? ... ... i 145
5.3.3  Biswannund wie muss die Feststellungserklarung
abgegebenwerden? ... ... 145
5.3.4  Welche Daten muss der Steuerpflichtige an das Finanzamt
weitergeben? ... 145
5.3.5  Wiewird der Grundsteuerwert ermittelt? .................... ... ... 145
5.3.6 Die 10-50-90-Regel ... .vuiieii e 148



Inhaltsverzeichnis

5.3.7  Grundsteuer Cnach§5HMDbBGIStG ........covviniiiiiiiinn.. 148
5.3.8  Erlassim Hartefall§8HMbGIStG ..o, 148
5.3.9 ZusammenfassUNG . ...ttt 149
5.4 HeSSeN L. 149
54.1 Wasbleibt gleich, was dndertsich? .......................oial 149
5.4.2  Wo erhalten Grundstiickseigentiimer die notwendigen
Informationen? ... ... i 150
5.4.3  Welche Erklarungspflichten bestehen? .............. ... ...t 150
5.4.4  DasFlachen-Faktor-Modell ..........c.cociiiiiiiiiiiiiiiiiiin., 151
5.4.4.1 Erste Stufe - Ermittlung der Fladchenbetrage
fiir Grundstiick und Gebdude nach § 5 HGrStG. ............ 151
5.4.4.2 Zweite Stufe - Multiplikation der Flachenbetrage
nach § 5 HGrStG mit der Steuermesszahl
NAach§6HGISIG ..o 154
5.4.4.3 Dritte Stufe - Anpassung der Grundsteuermesszahl
an den Lagefaktor §4 Abs. 1 HGrStGi.V.m. § 7 HGrStG ..... 155
55 Niedersachsen ... ... e 156
5.5.1  Was bleibt gleich, was andertsich? ......... ...t 156
5.5.2  Welche Erklarungspflichten bestehen? .................coviiinia.. 156
5.5.3  Wo erhalten Grundstiickseigentiimer die notwendigen
Informationen? ... ... i 157
5.5.4  DasFlachen-Lage-Modell .........ccooiiiiiiiiiiiiiiii i, 157
5.5.5  Erlauterung anhand eines Beispiels .......... ..., 158
5.5.6  ErmittlungderanzusetzendenFlachen ................ ... ... .. ..., 159
5.5.7  ErméaRigung der Grundsteuermesszahlnach §6 NGrStG ............. 160
5.6 Saarland ... e 160
5.7 SACRSEN L e 161
AN AN e 163
Stichwortverzeichnis . ... i e 203
DiE AUTOIEN Lt e e 209

13



