RENTEN UND STEUERN

MANDANTEN FRAGEN
Die neue Grundsteuer - ein Uberblick
von StB Christoph Wenhardt, Briihl

| Der behinderte Senior S stellt an Sie als Rechtsanwalt - Bezug nehmend
auf die Grundsteuer und deren Bewertung - die folgenden Fragen. Im
Schwerpunkt geht es hierbei um die Bewertung von bebauten Grundstiicken
im Sachwertverfahren. |

FRAGE: Welche Bewertungsverfahren sind fiir die Bewertung bei der Grund-
steuer vorgesehen?

ANTWORT: Fir die Bewertung bei der Grundsteuer bei den folgenden
Grundstiicksarten kommt das Sachwertverfahren zur Anwendung: Teileigen-
tum, Geschaftsgrundstiicke, gemischt genutzte Grundstiicke sowie sonstige
bebaute Grundstiicke.

FRAGE: Wie sieht das Sachwertverfahren aus?
ANTWORT: Bei Anwendung des Sachwertverfahrens ermittelt sich der
Gebaudesachwert getrennt vom Bodenwert auf der Grundlage von gewdhnli-

chen Herstellungskosten.

Das folgende Schema zeigt, wie sich der Grundsteuerwert beim Sachwert-
verfahren ermittelt:

a) Ermittlung des Gebdudesachwerts

Normalherstellungskosten des Gebaudes
X
Baupreisindex
X
Bruttogrundflache des Gebaudes

Gebaudenormalherstellungswert

Alterswertminderung

Gebaudesachwert
b) Ermittlung des Bodenwerts

Bodenrichtwert
X
Grundstlicksflache

Bodenwert

c) Die Summe aus dem Bodenwert und dem Geb3udesachwert ergibt den
vorlaufigen Sachwert des Grundstiicks.
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d) Ermittlung des Grundsteuerwerts
vorlaufiger Sachwert des Grundstiicks
X
Wertzahl

Grundsteuerwert

Anschlieend ist der Grundsteuerwert noch auf volle 100 EUR abzurunden.

Beachten Sie | Mit dem Grundsteuerwert sind die Werte fiir den Grund und
Boden, die Gebdude, die baulichen Anlagen, insbesondere Auflenanlagen,
und die sonstigen Anlagen abgegolten.

FRAGE: Wozu dienen die Wertzahlen?

ANTWORT: Um den vorlaufigen Sachwert an die allgemeinen Wertverhalt-
nisse auf dem ortlichen Grundstiicksmarkt anzupassen, sind die in Anlage 43
zum BewG gesetzlich typisierend in Abhangigkeit der Hohe des vorlaufigen
Sachwerts vorgegebenen Wertzahlen anzuwenden.

Beachten Sie | Wird eine Wertgrenze durch den vorlaufigen Sachwert ber-
schritten, findet die diesbeziligliche Wertzahl auf den gesamten vorlaufigen
Sachwert und nicht nur auf den libersteigenden Teil Anwendung.

FRAGE: Wie ermitteln sich die Normalherstellungskosten?

ANTWORT: Die anzusetzenden Normalherstellungskosten sind abhangig
von der Gebaudeart und dem Baujahr. Sie ergeben sich aus der Anlage 42
zum Bewertungsgesetz.

FRAGE: Woher sind die Baupreisindizes zu nehmen?

ANTWORT: Die ma3gebenden Baupreisindizes werden von der Finanzver-
waltung bekannt gegeben.

PRAXISTIPP | Fir den Hauptfeststellungszeitpunkt auf den 1.1.22 konnen die
Baupreisindizes dem BMF-Schreiben vom 11.2.22 (siehe Homepage des Bundes-
finanzministeriums) entnommen werden.

FRAGE: Wie ermittelt sich die Bruttogrundfldche?

ANTWORT: Die Bruttogrundflache ist die Summe der nutzbaren Grund-
flachen aller Grundrissebenen eines Bauwerks und der Grundflachen der
aufleren Mafle der Bauteile. Hierbeiist die Bruttogrundflache in Quadratmeter
anzugeben. Die Bruttogrundflache schlief3t die Bekleidung ein, z. B. Putz und
AuBenschalen. Bei den Grundflachen werden die folgenden Bereiche unter-
schieden:

a) Bereich a: iiberdeckt und allseitig in voller Héhe umschlossen

b) Bereich b: tiberdeckt, jedoch nicht allseitig in voller Hohe umschlossen,
c) Bereich c: nicht Giberdeckt.
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Beachten Sie | Als Bruttogrundflache sind nur die Grundflachen der
Bereiche a und b mafigebend.

Dagegen gehoren u. a. nicht zur Bruttogrundflache:

a) Flachen von Balkonen

b) Flachen von Spitzbden

c) Flachen, die ausschlieilich der Wartung, Inspektion und Instandsetzung
von Baukonstruktionen und technischen Anlagen dienen.

FRAGE: Wie ermittelt sich die Alterswertminderung?

ANTWORT: Die Alterswertminderung wird grundsatzlich nach dem
Verhiltnis des Alters des Gebaudes im Hauptfeststellungszeitpunkt (1.1.22)
zur typisierten wirtschaftlichen Gesamtnutzungsdauer bestimmt.

Die Finanzverwaltung lasst hierbei - aus Vereinfachungsgriinden - zu, das
Alter des Gebaudes durch Abzug des Jahres der Bezugsfertigkeit des Gebau-
des (Baujahr) vom Jahr des Hauptfeststellungszeitpunkts zu bestimmen.

Die Gesamtnutzungsdauer kann dabei der Anlage 38 zum BewG entnommen
werden. Dabei richtet sie sich nach der Grundsticksart und den in der
Anlage 38 zum Bewertungsgesetz ausgewiesenen Gebaudearten.

Beachten Sie | Die Alterswertminderung ist aber auf maximal 70 Prozent
des Gebaudenormalherstellungswerts begrenzt.

FRAGE: Wann ist von einem spé&teren Baujahr auszugehen?

ANTWORT: Sind nach der Bezugsfertigkeit des Gebaudes bauliche Maf3-
nahmen durchgefiihrt worden, die zu einer wesentlichen Verlangerung der
Nutzungsdauer des Gebaudes gefiihrt haben, ist von einem entsprechend
spateren Baujahr auszugehen.

Beachten Sie | Von einer wesentlichen Verlangerung der Nutzungsdauer ist
nur bei einer Kernsanierung auszugehen.

Hierbei ermittelt sich das fiktive Baujahr - aus Vereinfachungsgriinden - aus
dem Jahr der Kernsanierung abziiglich 10 Prozent der wirtschaftlichen
Gesamtnutzungsdauer des Gebaudes.

FRAGE: Ist auch beim Sachwertverfahren ein Mindestwert zu beachten?
ANTWORT: Wie auch schon beim Ertragswertverfahren darf der fir ein
bebautes Grundstiick anzusetzende Wert nicht geringer sein als 75 Prozent

des Werts, mit dem der Grund und Boden allein als unbebautes Grundstiick
zu bewerten ware.
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M Beispiel

Senior S ist Eigentlimer eines Geschaftsgrundstiicks. Fir dieses ergibt sich nach
dem Sachwertverfahren ein Wert von 211.000 EUR. Dagegen betragt der Wert als
ein unbebautes Grundstilick 292.000 EUR.

Losung:

Der Wert des bebauten Grundstiicks - 211.000 EUR - ist geringer als 219.000 EUR
(75 Prozent von 292.000 EUR fiir ein unbebautes Grundstiick = 219.000 EUR). Dies
hat zur Folge, dass mindestens 75 Prozent des Werts des unbebauten Grund-
stiicks anzusetzen ist, d. h. 219.000 EUR.

FRAGE: Wer ist zur Abgabe einer Grundsteuerfeststellungserkldrung
verpflichtet?

ANTWORT: Zur Abgabe der Feststellungserklarung sind verpflichtet:

B Eigentumerinnen oder Eigentiimer eines Grundstiicks

B Eigentiimerinnen oder Eigentimer eines Betriebs der Land- und Forst-
wirtschaft

B Bei Grundstiicken, die mit einem Erbbaurecht belastet sind: Erbbau-
berechtigte unter Mitwirkung der Eigentiimerin oder des Eigentiimers des
Grundstiicks (Erbbauverpflichtete)

B Bei Grundsticken mit Gebauden auf fremdem Grund und Boden:
Eigentimerinnen oder Eigentiimer des Grund und Bodens unter Mitwir-
kung der Eigentimerin oder des Eigentimers des Gebaudes.

Ermittlung des Grundsteuerwerts beim Sachwertverfahren

Geb&dudesachwert sl

-+

Bodensachwert — weii-

vorlaufiger Sachwert x Wertzahl = Grundsteuerwert

Grafik: IWW Institut
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