ALLTAGSPROBLEME

MANDANTEN FRAGEN

Die neue Grundsteuer - ein Uberblick

von StB Christoph Wenhardt, Briihl

| Der behinderte Senior S stellt an Sie als Rechtsanwalt - Bezug nehmend
aufdie Grundsteuer und deren Bewertung - die folgenden Fragen. In diesem
weiteren Beitrag zur neuen Grundsteuer geht es um die Bewertung von

bebauten Grundstiicken im Ertragswertverfahren. |

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

ANTWORT: Fir die Bewertung bei der Grundsteuer gibt es zwei - typisierte
- Bewertungsverfahren:

a) Das Ertragswertverfahren
b) Das Sachwertverfahren

Dabei kann das anzuwendende Bewertungsverfahren nicht frei gewahlt
werden. Vielmehr hangt es davon ab, welche Grundstiicksart vorliegt.

FRAGE: Welche Grundstiicksarten werden unterschieden?

ANTWORT: Bei den bebauten Grundstiicken gibt es die folgenden Grund-
stiicksarten:

UBERSICHT/

Grundstiicksart Bewertungsverfahren
B Einfamilienhauser Ertragswertverfahren
B Zweifamilienhauser Ertragswertverfahren
B Mietwohngrundstiicke Ertragswertverfahren
B Wohnungseigentum Ertragswertverfahren
B Teileigentum Sachwertverfahren
B Geschaftsgrundstiicke Sachwertverfahren
B Gemischt genutzte Grundstiicke Sachwertverfahren
B Sonstige bebaute Grundstiicke Sachwertverfahren

Eine Ubersicht {iber die Grundstiicksarten und deren Abgrenzung enthalten
die gleichlautenden Landererlasse vom 9.11.21in A 249.1.

FRAGE: Wie sieht das Ertragswertverfahren aus?

ANTWORT: Das folgende Schema zeigt, wie sich der Grundsteuerwert
beim Ertragswertverfahren ermittelt:
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M Schema

Rohertrag des Grundstiicks

Bewirtschaftungskosten

Reinertrag des Grundstiicks

Vervielfaltiger

Kapitalisierter Reinertrag (Barwert des Reinertrags)

n x u

Beachten Sie | Der Grundsteuerwert ergibt sich dann aus der Addition des
kapitalisierten Reinertrags und des abgezinsten Bodenwerts. Hierbei ist der
Grundsteuerwert noch auf volle 100 EUR abzurunden.

FRAGE: Wie ermitteln sich der Rohertrag, die Bewirtschaftungskosten, der
Liegenschaftszinssatz und der Vervielfaltiger?

ANTWORT: Im Einzelnen gilt:

B Rohertrag: Der Rohertrag stellt im Ertragswertverfahren den Ausgangs-
punkt dar. Hierbei ergibt sich der jahrliche Rohertrag des Grundstiicks aus
typisierten monatlichen Nettokaltmieten. Die Hohe der monatlichen
Nettokaltmieten pro Quadratmeter ist der Anlage 39 zum Bewertungs-
gesetz zu entnehmen.

Beachten Sie | Es ist nicht mdglich, die tatsachlichen Mieteinnahmen
oder die Ubliche Miete heranzuziehen.

Die Nettokaltmieten werden je Bundesland fiir die drei Grundstiicksarten
Einfamilienhaus, Zweifamilienhaus und Mietwohngrundstick jeweils in
drei Wohnflachengruppen sowie finf Baujahrgruppen unterteilt. Sind auch
Garagen- und Tiefgaragenstellplatze vorhanden, dann wird eine Nettokalt-
miete als Festwert zugrunde gelegt. Diese betragt 35 EUR pro Monat.
Dagegen erfolgt fir sonstige Auflenstellplatze kein gesonderter Ansatz.

B Bewirtschaftungskosten: Bewirtschaftungskosten sind die bei ordnungs-
gemafer Bewirtschaftung und zulassiger Nutzung marktiblich entste-
henden jahrlichen Verwaltungskosten, Betriebskosten, Instandhaltungs-
kosten und das Mietausfallwagnis, die nicht durch Umlagen oder sonstige
Kostenlibernahmen gedeckt sind (§ 255 BewG). Hierbei ergeben sich die
Bewirtschaftungskosten aus den pauschalierten Erfahrungssatzen nach
Anlage 40 zum Bewertungsgesetz.

B Liegenschaftszinssatz: Liegenschaftszinssatze sind die Zinssatze, mit
denen der Wert von Grundstiicken abhangig von der Grundsticksart
durchschnittlich und marktiblich verzinst wird (§ 256 BewG). Bei der
Ermittlung des Grundsteuerwerts gelten in § 256 BewG gesetzlich fest-
gelegte Zinssatze.

BeachtenSie | Nichtangesetztwerdendiirfendievon drtlichen Gutachter-
ausschissen ermittelten und veréffentlichten Liegenschaftszinssatze.
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B Vervielfaltiger: Der Reinertrag des Grundstiicks ist - wie aus dem Schema
oben zu ersehen ist - mit dem sich aus Anlage 37 ergebenden Vervielfalti-
ger zu kapitalisieren. Hierbei sind mafigebend der Liegenschaftszinssatz
und die Restnutzungsdauer des Gebaudes.

FRAGE: Wie ermittelt sich der abgezinste Bodenwert?

ANTWORT: Wie das obige Schema zeigt, wird zur Ermittlung des Grund-
steuerwerts auch der abgezinste Bodenwert bendétigt. Zur Ermittlung des
abgezinsten Bodenwerts ist vom Bodenwert auszugehen. Dieser errechnet
sich regelmaBig durch Multiplikation der Grundstiicksflache mit dem
jeweiligen Bodenrichtwert. Anschlieend ist der Bodenwert abzuzinsen. Der
jeweilige Abzinsungsfaktor kann der Anlage 41 zum BewG entnommen
werden. Der anzuwendende Abzinsungsfaktor hangt hierbei vom Liegen-
schaftszinssatz und der Restnutzungsdauer des Gebaudes ab.

M Beispiel (angelehnt an Beispiel in gleichlautenden Landererlassen vom
9.11.21in A 257.1)

Senior S ist Eigentimer eines Einfamilienhauses. Dessen Grundstiicksflache
betrdgt 500 gm. Das Geb&ude wurde 1992 bezugsfertig (Baujahr].

Losung

Zum Hauptfeststellungszeitpunkt (1.1.22) betragt das Alter des Gebiudes somit
30 Jahre (2022 bis 1992). Die Restnutzungsdauer des Geb&udes ergibt sich aus der
Differenz zwischen der wirtschaftlichen Gesamtnutzungsdauer (vgl. Anlage 38
zum Bewertungsgesetz) und dem Alter des Gebaudes im Hauptfeststellungs-
zeitpunkt: 80 Jahre - 30 Jahre = 50 Jahre.

Der Liegenschaftszinssatz fir das Einfamilienhaus betrégt (zu entnehmen § 256
BewG): 2,5 Prozent. Aus der Restnutzungsdauer von 50 Jahren und dem Liegen-
schaftszinssatz von 2,5 Prozent ergibt sich - zu entnehmen der Anlage 41 zum
Bewertungsgesetz - ein Abzinsungsfaktor von 0,2909.

Damit errechnet sich folgender abgezinster Bodenwert: Bodenrichtwert 105 EUR/
gm x Grundsticksflache 500 gm x Abzinsungsfaktor 0,2909 = abgezinster Boden-
wert von 15.272 EUR.

FRAGE: Wie ermittelt sich die Restnutzungsdauer?

ANTWORT: Die Restnutzungsdauer ermittelt sich grundsatzlich aus dem
Unterschiedsbetrag zwischen der wirtschaftlichen Gesamtnutzungsdauer
und dem Alter des Gebaudes im Hauptfeststellungszeitpunkt. Die Finanzver-
waltung lasst hierbei - aus Vereinfachungsgriinden - zu, das Alter des
Gebaudes durch Abzug des Jahres der Bezugsfertigkeit des Gebaudes (Bau-
jahr) vom Jahr des Hauptfeststellungszeitpunkts zu bestimmen. Die Gesamt-
nutzungsdauer kann hingegen der Anlage 38 zum BewG entnommen werden.
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M Beispiel

Der Senior S ist Eigentiimer eines Einfamilienhauses. Das Jahr der Bezugs-
fertigkeit ist 1989.

Losung

Die wirtschaftliche Gesamtnutzungsdauer fir ein Einfamilienhaus betragt
80 Jahre. Das Alter des Gebaudes ist im Hauptfeststellungszeitpunkt 33 Jahre.
Damit ergibt sich eine Restnutzungsdauer von 47 Jahren.

Beachten Sie | Zu beachten ist jedoch, dass die Restnutzungsdauer
mindestens 30 Prozent der wirtschaftlichen Gesamtnutzungsdauer betragen
muss. Bei den Wohngrundstiicken betragt die Mindest-Restnutzungsdauer
daher einheitlich 24 Jahre.

FRAGE: Wann liegt eine wesentliche Verldngerung der wirtschaftlichen
Gesamtnutzungsdauer vor?

ANTWORT: Von einer wesentlichen Verlangerung der wirtschaftlichen
Gesamtnutzungsdauer ist nur bei einer Kernsanierung auszugehen.

PRAXISTIPP | Eine Kernsanierung liegt vor, wenn nicht nur der Ausbau (u. a.
Heizung, Fenster und Sanitareinrichtungen) umfassend modernisiert, sondern
auch der Rohbau jedenfalls teilweise erneuert worden ist. Folge einer Verlange-
rung der wirtschaftlichen Gesamtnutzungsdauer ist, dass von einer der Verlan-
gerung entsprechenden Restnutzungsdauer auszugehen ist.

FRAGE: Kann es auch zu einer Verklirzung der Restnutzungsdauer kommen?

ANTWORT: Eine Verkiirzung der Restnutzungsdauer kommt nur bei
bestehender Abbruchverpflichtung fir das Gebaude in Betracht.

Beachten Sie | Beispielsweise Baumé&ngel oder Bauschaden fiihren nicht zu
einer Verkirzung der Restnutzungsdauer bei der Ermittlung des Grund-
steuerwerts.

FRAGE: Gibt es auch einen Mindestwert zu beachten?

ANTWORT: Der fir ein bebautes Grundstiick anzusetzende Wert darf aber
nicht geringer sein als 75 Prozent des Werts, mit dem der Grund und Boden
allein als unbebautes Grundstiick zu bewerten ware. Mit dem Abschlag von
25 Prozent vom Wert des unbebauten Grundstiicks wird vom Gesetzgeber
bezweckt, die tblichen Freilegungskosten (z. B. Abrisskosten) typisierend zu
beriicksichtigen.

Beachten Sie | Es wird nicht zugelassen, die tatsdchlich angefallenen
Freilegungskosten anzusetzen.
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M Beispiel

Senior S ist Eigentiimer eines Einfamilienhauses. Fiir dieses ergibt sich nach
dem Ertragswertverfahren ein Wert von 115.000 EUR. Dagegen betragt der Wert
als ein unbebautes Grundstiick 166.000 EUR.

Losung
Der Wert des bebauten Grundstlicks - 115.000 EUR - ist geringer als 124.500 EUR
(75 Prozent von 166.000 EUR fir ein unbebautes Grundstiick = 124.500 EUR).

Dies hat zur Folge, dass mindestens 75 Prozent des Werts des unbebauten
Grundstlicks anzusetzen ist, d. h. 124.500 EUR.

Ermittlung des Grundsteuerwerts beim Ertragswertverfahren

Jahresabrechnung L

Betriebs-
Bewirtschaftungskosten — iy kosten

etc.

abgezinster Bodenwert

Grundsteuerwert

Grafik: IWW Institut
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