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18. Wahlperiode 21.12.2016

Gesetzentwurf

des Bundesrates

Entwurf eines ... Gesetzes zur Anderung des Bewertungsgesetzes

A. Problem und Ziel

Die Grundsteuer ist mit einem jéhrlichen Aufkommen von rund 13 Mrd. Euro
eine wichtige Einnahmequelle der Gemeinden. Die Grundsteuer kniipft an die
sogenannten Einheitswerte an. In den alten Landern liegen diesen die Wertver-
héltnisse zum 1. Januar 1964 zugrunde. In den neuen Léndern sind es sogar die
Wertverhéltnisse zum 1. Januar 1935. Nach so vielen Jahren ist es an der Zeit,
die Bemessungsgrundlage der Grundsteuer auf eine aktuelle Basis zu stellen.

Derzeit sind beim Bundesverfassungsgericht mehrere Verfahren zur Verfas-
sungsméBigkeit der Einheitsbewertung anhingig. Eine moglicherweise drohende
Verfassungswidrigkeit konnte einen Ausfall der Grundsteuer zur Folge haben.
Denn es ist offen, wie viel Zeit dem Gesetzgeber fiir eine Neuregelung einge-
rdumt wiirde.

B. Lésung

Es bedarf einer umfassenden Reform der Grundsteuer, um sie als verldssliche
kommunale Einnahmequelle zu erhalten. Eine neue Hauptfeststellung nach den
alten Regeln ist keine Alternative. Der Verwaltungsaufwand wire immens.

Zielfiihrend ist allein ein schrittweises Vorgehen. In einem ersten Schritt werden
daher die Bewertungsregeln fiir Zwecke der Grundsteuer neu gefasst. Die
Grundstiicke und die land- und forstwirtschaftlichen Betriebe sollen erstmals auf
den 1. Januar 2022 nach den neuen Regeln bewertet werden. Um kiinftig einen
Bewertungsstau zu vermeiden, ist kiinftig eine regelméfige Wiederholung der
Bewertung aller Grundstiicke und der land- und forstwirtschaftlichen Betriebe
vorgesehen. Daher wurde ein Bewertungsverfahren gewéhlt, das es ermoglicht,
spatere Bewertungen weitgehend automationsgestiitzt durchzufiihren.

Eine Anderung des Grundgesetzes soll zugleich die konkurrierende Gesetzge-
bungskompetenz des Bundes fiir die Grundsteuer absichern. Nach der geltenden
Rechtslage ist zweifelhaft, ob dem Bund fiir eine derart grundlegende Neukon-
zeption der Grundsteuer die konkurrierende Gesetzgebungskompetenz zusteht.
Dariiber hinaus wird den Lindern die Kompetenz zur Bestimmung eigener,
jeweils landesweit geltender Steuermesszahlen grundgesetzlich eingerdumt.
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C. Alternativen

Keine.

D. Haushaltsausgaben ohne Erfiillungsaufwand

Erst mit der spateren und mit gesondertem Gesetz zu regelnden Maf3geblichkeit
der neuen Grundsteuerwerte ergeben sich Auswirkungen auf die Hohe der
Grundsteuer. Angestrebt wird konzeptionell eine (bundesweit) gesamtaufkom-
mensneutrale Reform, indem ein anndhernd gleiches Messbetragsvolumen er-
reicht werden soll. Dies ist bei der spiteren Festlegung der Steuermesszahlen zu
beriicksichtigen. Dabei sollen auch bundesweit erkennbare Belastungsverschie-
bungen geglattet werden, soweit das verfassungsrechtlich darstellbar ist. Ferner
werden in diesem zweiten Gesetzgebungsschritt auch die Steuerbefreiungen und
Hartefallregelungen des Grundsteuergesetzes zu iiberarbeiten sein. Letztlich
wird das Autkommen aus der Grundsteuer jedoch auf kommunaler Ebene durch
die Festsetzung der Hebesétze bestimmt.

E. Erfullungsaufwand

Die Mehrkosten innerhalb der Finanzverwaltung aufgrund der durchzufiihren-
den Neubewertung und des Aufbaus der dazu nétigen IT-Struktur lassen sich
gegenwairtig noch nicht beziffern.

F. Weitere Kosten

Keine.
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BUNDESREPUBLIK DEUTSCHLAND Berlin, 21. Dezember 2016
DIE BUNDESKANZLERIN

An den

Prasidenten des

Deutschen Bundestages

Herrn Prof. Dr. Norbert Lammert
Platz der Republik 1

11011 Berlin

Sehr geehrter Herr Prasident,

hiermit Gbersende ich gemal Artikel 76 Absatz 3 des Grundgesetzes den vom
Bundesrat in seiner 950. Sitzung am 4. November 2016 beschlossenen

Entwurf eines ... Gesetzes zur Anderung des Bewertungsgesetzes
mit Begrindung und Vorblatt (Anlage 1).
Ich bitte, die Beschlussfassung des Deutschen Bundestages herbeizufiihren.
Federfihrend ist das Bundesministerium der Finanzen.

Die Auffassung der Bundesregierung zu dem Gesetzentwurf ist in der als Anla-
ge 2 beigefugten Stellungnahme dargelegt.

Mit freundlichen GriiRen

Dr. Angela Merkel
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Anlage 1

Entwurf eines ... Gesetzes zur Anderung des Bewertungsgesetzes

Vom ...

Der Bundestag hat mit Zustimmung des Bundesrates das folgende Gesetz beschlossen:

Artikel 1

Anderung des Bewertungsgesetzes

Das Bewertungsgesetz in der Fassung der Bekanntmachung vom 1. Februar 1991 (BGBI. I S. 230), das zu-
letzt durch Artikel 9 des Gesetzes vom 2. November 2015 (BGBI. I S. 1834) gedndert worden ist, wird wie folgt

geédndert:

1.  Die Inhaltsiibersicht wird wie folgt gedndert:

a) Nach der Angabe zu § 203 werden die folgenden Angaben eingefiigt:

§ 204
§ 205
§ 206
§ 207
§ 208
§ 209
§210
§211
§212
§213
§214
§215
§216

,.Siebenter Abschnitt

Bewertung des Grundbesitzes fiir die Grundsteuer ab 1. Januar 2022

A. Allgemeines

Feststellung von Grundsteuerwerten

Ermittlung der Grundsteuerwerte

Hauptfeststellung

Fortschreibungen

Nachfeststellung

Aufhebung des Grundsteuerwerts

Anderung von Feststellungsbescheiden

Nachholung einer Feststellung

Umfang der wirtschaftlichen Einheit bei Ehegatten oder Lebenspartnern
Wertverhéltnisse bei Fortschreibungen und Nachfeststellungen
Erklarungspflicht

Auskiinfte, Erhebungen und Mitteilungen

Abrundung
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§217
§218

§219
§ 220
§ 221
§222
§223
§ 224

§225

§226

§227
§ 228
§229
§230
§ 231

§232
§ 233

§ 234
§ 235
§ 236

B. Land- und forstwirtschaftliches Vermogen

I. Allgemeines

Begriff des land- und forstwirtschaftlichen Vermogens

Abgrenzung des land- und forstwirtschaftlichen Vermdgens vom Grundvermdgen in Sonder-
fillen

Betrieb der Land- und Forstwirtschaft

Bewertungsstichtag

Bewertungsgrundséitze

Bewertung des Betriebs der Land- und Forstwirtschaft
Grundsteuerwert des Betriebs der Land- und Forstwirtschaft

Kleingartenland und Dauerkleingartenland

II. Besondere Vorschriften

a) Landwirtschaftliche Nutzung

Tierbestdnde

b) Ubrige land- und forstwirtschaftliche Nutzungen

Ubrige land- und forstwirtschaftliche Nutzungen

C. Grundvermogen

I. Allgemeines

Begriff des Grundvermodgens

Grundstiick

Gebdude und Gebéudeteile fiir den Zivilschutz
Bewertung

Grundstiicksgruppen

II. Unbebaute Grundstiicke
Begriff der unbebauten Grundstiicke
Bewertung der unbebauten Grundstiicke

III. Bebaute Grundstiicke

Begriff der bebauten Grundstiicke
Bewertung der bebauten Grundstiicke
Ermittlung des Gebaudewerts
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IV. Sonderfille

§ 237 Erbbaurecht
§ 238 Gebéaude auf fremdem Grund und Boden®.
b) Die Angaben zu den §§ 204 und 205 werden durch die folgenden Angaben ersetzt:

»$ 239 Bekanntmachung

§ 240 Anwendungsvorschriften

§ 241 Ubergangsregelungen zur Anwendung des Siebenten Abschnitts des Zweiten Teils*.

¢) Die folgenden Angaben werden angefiigt:

,»Anlage 27
Anlage 28
Anlage 29
Anlage 30
Anlage 31

Anlage 32
Anlage 33
Anlage 34
Anlage 35
Anlage 36

Landwirtschaftliche Nutzung
Forstwirtschaftliche Nutzung
Weinbauliche Nutzung
Gartnerische Nutzung

Ubrige Land- und forstwirtschaftliche Nutzung sowie Abbauland, Geringstland und Un-
land

Hofstellen

Weitere den Ertragswert erhohende Umstdnde

Umrechnungsschliissel fiir Tierbestdnde in Vieheinheiten nach dem Futterbedarf
Gruppen der Zweige des Tierbestands nach der Flichenabhéngigkeit

Pauschalherstellungskosten®.

2. Nach § 203 wird folgender Siebenter Abschnitt eingefiigt:

,.Siebenter Abschnitt

Bewertung des Grundbesitzes fiir die Grundsteuer ab 1. Januar 2022

A. Allgemeines

§ 204

Feststellung von Grundsteuerwerten

(1) Fiir Vermdgen, das nach diesem Abschnitt zu bewerten ist, erfolgt abweichend von § 18 eine Un-
terscheidung in folgende Vermogensarten:

1. Land- und forstwirtschaftliches Vermogen,

2. Grundvermogen.

Betriebsgrundstiicke werden entsprechend § 99 einer dieser Vermogensarten zugeordnet und nach der zu-
geordneten Vermogensart bewertet.
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(2) Grundsteuerwerte werden flir inldindischen Grundbesitz, und zwar fiir Betriebe der Land- und
Forstwirtschaft (§§ 217 bis 219) und fiir Grundstiicke (§§ 227 und 228) festgestellt (§ 180 Absatz 1 Satz 1
Nummer 1 der Abgabenordnung).

(3) In dem Feststellungsbescheid (§ 179 der Abgabenordnung) sind auch Feststellungen zu treffen
iiber:

1. die Vermogensart und beim Grundvermogen auch iiber die Art der Grundstiicksgruppe (§ 231),
2. die Zurechnung der wirtschaftlichen Einheit und bei mehreren Beteiligten iiber die Hohe ihrer Anteile.

(4) Feststellungen nach den Absétzen 2 und 3 erfolgen, soweit sie fiir die Besteuerung von Bedeu-
tung sind.

§ 205
Ermittlung der Grundsteuerwerte

Die Grundsteuerwerte werden nach den Vorschriften dieses Abschnitts ermittelt. Bei der Ermittlung
der Grundsteuerwerte ist § 163 der Abgabenordnung nicht anzuwenden; dies gilt nicht fiir Ubergangsrege-
lungen, die die oberste Finanzbehdrde eines Landes im Einvernehmen mit den obersten Finanzbehorden
der iibrigen Lander trifft.

§ 206
Hauptfeststellung

(1) Die Grundsteuerwerte werden in Zeitabstinden von je sechs Jahren allgemein festgestellt
(Hauptfeststellung).

(2) Der Hauptfeststellung werden die Verhiltnisse zu Beginn des Kalenderjahrs (Hauptfeststellungs-
zeitpunkt) zugrunde gelegt.

§207
Fortschreibungen

(1) Der Grundsteuerwert wird neu festgestellt (Wertfortschreibung), wenn der in Euro ermittelte und
auf volle hundert Euro abgerundete Wert, der sich fiir den Beginn eines Kalenderjahrs ergibt, von dem ent-
sprechenden Wert des letzten Feststellungszeitpunkts nach oben um mehr als den zehnten Teil, mindestens
aber um 10 000 Euro, oder um mehr als 200 000 Euro, nach unten um mehr als den zehnten Teil, mindes-
tens aber um 1 000 Euro, oder um mehr als 10 000 Euro abweicht.

(2) Uber die Art oder Zurechnung des Gegenstandes (§ 204 Absatz 3) wird eine neue Feststellung
getroffen (Artfortschreibung oder Zurechnungsfortschreibung), wenn sie von der zuletzt getroffenen Fest-
stellung abweicht und es fiir die Besteuerung von Bedeutung ist.

(3) Eine Fortschreibung nach den Absétzen 1 oder 2 findet auch zur Beseitigung eines Fehlers der
letzten Feststellung statt. § 176 der Abgabenordnung ist hierbei entsprechend anzuwenden. Satz 2 gilt nur
fiir die Feststellungszeitpunkte, die vor der Verkiindung der maBgeblichen Entscheidung eines obersten
Gerichtshofs des Bundes liegen.

(4) Eine Fortschreibung ist vorzunehmen, wenn dem Finanzamt bekannt wird, dass die Vorausset-
zungen fiir sie vorliegen. Der Fortschreibung werden vorbehaltlich des § 213 die Verhéltnisse im Fort-
schreibungszeitpunkt zugrunde gelegt. Fortschreibungszeitpunkt ist:

1. bei einer Anderung der tatsichlichen Verhiltnisse der Beginn des Kalenderjahrs, das auf die Ande-
rung folgt,
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2. inden Fillen des Absatzes 3 der Beginn des Kalenderjahrs, in dem der Fehler dem Finanzamt bekannt
wird, bei einer Erhohung des Grundsteuerwerts jedoch frithestens der Beginn des Kalenderjahrs, in
dem der Feststellungsbescheid erteilt wird.

§ 208
Nachfeststellung

(1) Fiir wirtschaftliche Einheiten, fiir die ein Grundsteuerwert festzustellen ist, wird der Grundsteu-
erwert nachtriglich festgestellt (Nachfeststellung), wenn nach dem Hauptfeststellungszeitpunkt (§ 206 Ab-
satz 2):

1. die wirtschaftliche Einheit neu entsteht,
2. eine bereits bestehende wirtschaftliche Einheit erstmals zur Grundsteuer herangezogen werden soll.

(2) Der Nachfeststellung werden vorbehaltlich des § 213 die Verhéltnisse im Nachfeststellungszeit-
punkt zugrunde gelegt. Nachfeststellungszeitpunkt ist in den Féllen des Absatzes 1 Nummer 1 der Beginn
des Kalenderjahrs, das auf die Entstehung der wirtschaftlichen Einheit folgt, und in den Fillen des Absat-
zes 1 Nummer 2 der Beginn des Kalenderjahrs, in dem der Grundsteuerwert erstmals der Besteuerung zu-
grunde gelegt wird.

§209
Authebung des Grundsteuerwerts
(1) Der Grundsteuerwert wird aufgehoben, wenn dem Finanzamt bekannt wird, dass:
1.  die wirtschaftliche Einheit wegfillt,

2. der Grundsteuerwert der wirtschaftlichen Einheit infolge von Befreiungsgriinden der Besteuerung
nicht mehr zugrunde gelegt wird.

(2) Authebungszeitpunkt ist in den Féllen des Absatzes 1 Nummer 1 der Beginn des Kalenderjahrs,
das auf den Wegfall der wirtschaftlichen Einheit folgt, in den Féllen des Absatzes 1 Nummer 2 der Beginn
des Kalenderjahrs, in dem der Grundsteuerwert erstmals der Besteuerung nicht mehr zugrunde gelegt wird.

§210
Anderung von Feststellungsbescheiden

Bescheide iiber Fortschreibungen oder Nachfeststellungen von Grundsteuerwerten kénnen schon vor
dem mafBgebenden Feststellungszeitpunkt erteilt werden. Sie sind zu dndern oder aufzuheben, wenn sich
bis zu diesem Zeitpunkt Anderungen ergeben, die zu einer abweichenden Feststellung fiihren.

§211
Nachholung einer Feststellung

(1) Ist die Feststellungsfrist (§ 181 der Abgabenordnung) abgelaufen, kann eine Fortschreibung
(§ 207) oder Nachfeststellung (§ 208) unter Zugrundelegung der Verhéltnisse vom Fortschreibungs- oder
Nachfeststellungszeitpunkt mit Wirkung fiir einen spéteren Feststellungszeitpunkt vorgenommen werden,
fiir den diese Frist noch nicht abgelaufen ist. § 181 Absatz 5 der Abgabenordnung bleibt unberiihrt.

(2) Absatz 1 ist bei der Aufhebung des Grundsteuerwerts (§ 209) entsprechend anzuwenden.
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§212
Umfang der wirtschaftlichen Einheit bei Ehegatten oder Lebenspartnern

Die Zurechnung mehrerer Wirtschaftsgiiter zu einer wirtschaftlichen Einheit (§ 2) wird beim Grund-
besitz im Sinne der §§ 217 bis 238 nicht dadurch ausgeschlossen, dass die Wirtschaftsgiiter zum Teil dem
einen, zum Teil dem anderen Ehegatten oder Lebenspartner gehoren.

§213
Wertverhiltnisse bei Fortschreibungen und Nachfeststellungen

Bei Fortschreibungen und bei Nachfeststellungen der Grundsteuerwerte sind die Wertverhéltnisse im
Hauptfeststellungszeitpunkt zugrunde zu legen.

§214
Erklarungspflicht

(1) Die Steuerpflichtigen haben Erkliarungen zur Feststellung der Grundsteuerwerte abzugeben,
wenn sie hierzu durch die Finanzbehorde aufgefordert werden. Fordert die Finanzbehorde zur Abgabe ei-
ner Erkldrung auf einen Hauptfeststellungszeitpunkt oder auf einen anderen Feststellungszeitpunkt auf
(§ 149 Absatz 1 Satz 2 der Abgabenordnung), hat sie eine Frist zu bestimmen, die mindestens einen Monat
betragen soll.

(2) Bei einer Anderung der tatsichlichen Verhiltnisse, die die Hohe des Grundsteuerwertes, die
Vermogensart oder die Art der Grundstiicksgruppe beeinflussen oder zu einer erstmaligen Feststellung fiih-
ren konnen, ist auf den Beginn des folgenden Kalenderjahrs eine Erklarung abzugeben. Gleiches gilt, wenn
das wirtschaftliche Eigentum an einem auf fremdem Grund und Boden errichteten Gebéude iibertragen
wird. Die Frist fiir die Abgabe dieser Erkldrung betrdgt einen Monat und beginnt mit Ablauf des Kalender-
jahrs, in dem sich die tatsdchlichen Verhéltnisse gedndert haben oder das wirtschaftliche Eigentum an ei-
nem auf fremdem Grund und Boden errichteten Gebdude {ibergegangen ist.

(3) Die Erklarungen nach den Absétzen 1 und 2 sind von demjenigen, dem das Grundstiick zuzu-
rechnen ist, bei dem fiir die gesonderte Feststellung zustdndigen Finanzamt abzugeben.

(4) Bei Erbbaurechten ist der Erbbauberechtigte zur Abgabe der Erklarungen nach den Absétzen 1
und 2 verpflichtet; der Erbbauverpflichtete hat mitzuwirken. Bei einem Gebdude auf fremdem Grund und
Boden ist der wirtschaftliche Eigentiimer des Gebdudes zur Abgabe der Erklarungen nach den Absitzen 1
und 2 verpflichtet; der Eigentiimer des Grund und Bodens hat mitzuwirken.

(5) Die Erkldrungen nach den Absédtzen 1, 2 und 4 sind Steuererkldrungen im Sinne der Abgaben-
ordnung. Sie sind schriftlich abzugeben. Sie kdnnen unter den Voraussetzungen des § 87a der Abgaben-
ordnung in elektronischer Form tibermittelt werden.

§215
Auskiinfte, Erhebungen und Mitteilungen

(1) Die Finanzbehorden kdnnen zur Vorbereitung einer Hauptfeststellung und zur Durchfithrung von
Feststellungen der Grundsteuerwerte Ortliche Erhebungen iiber die Bewertungsgrundlagen anstellen. Das
Grundrecht der Unverletzlichkeit der Wohnung (Artikel 13 des Grundgesetzes) wird insoweit einge-
schréinkt.
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(2) Die nach Bundes- oder Landesrecht zustindigen Behdrden haben den Finanzbehorden die recht-
lichen und tatsédchlichen Umstéinde mitzuteilen, die ihnen im Rahmen ihrer Aufgabenerfiillung bekannt
geworden sind und die fiir die Feststellung von Grundsteuerwerten oder fiir die Grundsteuer von Bedeu-
tung sein konnen.

(3) Die Grundbuchiamter teilen den fiir die Feststellung des Grundsteuerwerts zustéindigen Finanzbe-
horden fiir die in Absatz 2 bezeichneten Zwecke mit:

1. die Eintragung eines neuen Eigentiimers oder Erbbauberechtigten sowie bei einem anderen als rechts-
geschéftlichen Erwerb auch die Anschrift des neuen Eigentiimers oder Erbbauberechtigten; dies gilt
nicht fiir die Félle des Erwerbs nach den Vorschriften des Zuordnungsrechts,

2. die Eintragung der Begriindung von Wohnungseigentum oder Teileigentum,
3. die Eintragung der Begriindung eines Erbbaurechts, Wohnungserbbaurechts oder Teilerbbaurechts.

In den Féllen der Nummern 2 und 3 ist gleichzeitig der Tag des Eingangs des Eintragungsantrags beim
Grundbuchamt mitzuteilen. Bei einer Eintragung aufgrund Erbfolge ist das Jahr anzugeben, in dem der
Erblasser verstorben ist. Die Mitteilungen kdnnen der Finanzbehorde iiber die fiir die Fithrung des Liegen-
schaftskatasters zustindige Behorde oder iiber eine sonstige Behorde, die das amtliche Verzeichnis der
Grundstiicke (§ 2 Absatz 2 der Grundbuchordnung) fiihrt, zugeleitet werden.

(4) Die mitteilungspflichtige Stelle hat die Betroffenen vom Inhalt der Mitteilung zu unterrichten.
Eine Unterrichtung kann unterbleiben, soweit den Finanzbehdrden Umstinde aus dem Grundbuch, den
Grundakten oder aus dem Liegenschaftskataster mitgeteilt werden.

(5) Die zu iiberlassenden Daten oder Mitteilungen nach den Absdtzen 1 bis 4 sind nach einem von
der Finanzbehdrde vorgegebenen Datensatz elektronisch zu iibermitteln.

§216
Abrundung

Die in Euro ermittelten Grundsteuerwerte werden auf volle hundert Euro abgerundet.

B. Land- und forstwirtschaftliches Vermogen

I. Allgemeines

§217
Begriff des land- und forstwirtschaftlichen Vermogens

(1) Land- und Forstwirtschaft ist die planmiBige Nutzung der natiirlichen Krifte des Bodens zur Er-
zeugung von Pflanzen und Tieren sowie die Verwertung der dadurch selbst gewonnenen Erzeugnisse. Zum
land- und forstwirtschaftlichen Vermogen gehoren alle Wirtschaftsgiiter, die einem Betrieb der Land- und
Forstwirtschaft dauernd zu dienen bestimmt sind.

(2) Die wirtschaftliche Einheit des land- und forstwirtschaftlichen Vermdgens ist der Betrieb der
Land- und Forstwirtschaft. Sie umfasst alle Wirtschaftsgiiter, die innerhalb eines Finanzamtsbezirks des
nach § 18 Absatz 1 Nummer 1 der Abgabenordnung zustindigen Finanzamts belegen sind. Wird der Be-
trieb der Land- und Forstwirtschaft oder Teile davon einem Anderen zur land- und forstwirtschaftlichen
Nutzung iiberlassen, gilt dies als Fortsetzung der land- und forstwirtschaftlichen Titigkeit des Uberlassen-
den.



Drucksache 18/10753 -12- Deutscher Bundestag — 18. Wahlperiode

(3) Zu den Wirtschaftsgiitern, die dem Betrieb der Land- und Forstwirtschaft dauernd zu dienen be-
stimmt sind, gehdren insbesondere:

1. der Grund und Boden,

2. die Wirtschaftsgebiude,

3. die stehenden Betriebsmittel,

4. der normale Bestand an umlaufenden Betriebsmitteln,
5. die immateriellen Wirtschaftsgiiter.

Als normaler Bestand an umlaufenden Betriebsmitteln gilt ein solcher, der zur gesicherten Fortfithrung des
Betriebs erforderlich ist.

(4) Zum land- und forstwirtschaftlichen Vermdgen gehdren nicht:

1.  Grund und Boden sowie Gebidude und Gebidudeteile, die Wohnzwecken oder anderen nicht land- und
forstwirtschaftlichen Zwecken dienen,

2. Tierbestinde oder Zweige des Tierbestands und die hiermit zusammenhéngenden Wirtschaftsgiiter
(zum Beispiel Gebaude und abgrenzbare Gebaudeteile mit den dazugehdrenden Flachen, Betriebsmit-
tel), wenn die Tiere weder nach § 225 zur landwirtschaftlichen Nutzung noch nach § 226 Absatz 2 zu
den sonstigen land- und forstwirtschaftlichen Nutzungen gehoren; die Zugehorigkeit der landwirt-
schaftlich genutzten Fldchen zum land- und forstwirtschaftlichen Vermdgen wird hierdurch nicht be-
riihrt,

3. Zahlungsmittel, Geldforderungen, Geschéftsguthaben, Wertpapiere und Beteiligungen und
4.  Geldschulden und Pensionsverpflichtungen.

§218
Abgrenzung des land- und forstwirtschaftlichen Vermdgens vom Grundvermogen in Sonderféllen

(1) Land- und forstwirtschaftlich genutzte Flichen in Sondergebieten fiir Windenergieanlagen wer-
den stets dem land- und forstwirtschaftlichen Vermdgen zugerechnet.

(2) Land- und forstwirtschaftlich genutzte Flachen sind dem Grundvermdgen zuzurechnen, wenn am
Bewertungsstichtag nach bestehenden Verwertungsmoglichkeiten oder den sonstigen Umstéinden anzu-
nehmen ist, dass sie innerhalb eines Zeitraums von sechs Jahren anderen als land- und forstwirtschaftlichen
Zwecken, insbesondere als Bau-, Gewerbe- oder Industrieland oder Land fiir Verkehrszwecke, dienen wer-
den.

(3) Flichen sind stets dem Grundvermogen zuzurechnen, wenn sie in einem Bebauungsplan als Bau-
land festgesetzt sind, ihre sofortige Bebauung moglich ist und die Bebauung innerhalb des Plangebiets in
benachbarten Bereichen begonnen hat oder schon durchgefiihrt ist. Satz 1 gilt nicht fiir die Hofstelle.

§219
Betrieb der Land- und Forstwirtschaft
(1) Ein Betrieb der Land- und Forstwirtschaft umfasst:
die landwirtschaftliche Nutzung,
die forstwirtschaftliche Nutzung,

die weinbauliche Nutzung,

Eal o

die girtnerische Nutzung,
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a) Nutzungsteil Gemiisebau,

b) Nutzungsteil Blumen- und Zierpflanzenbau,

¢) Nutzungsteil Obstbau,

d) Nutzungsteil Baumschulen,

die iibrigen land- und forstwirtschaftlichen Nutzungen,
die Nutzungsart Abbauland,

die Nutzungsart Geringstland,

die Nutzungsart Unland,

A A

die Nutzungsart Hofstelle.

(2) Die land- und forstwirtschaftlichen Betriebsflichen sind einer Nutzung, innerhalb der gértneri-
schen Nutzung einem Nutzungsteil oder einer Nutzungsart zuzuordnen (gesetzliche Klassifizierung).

(3) Zum Abbauland gehdren die Betriebsflichen, die durch Abbau der Bodensubstanz iiberwiegend
fiir den Betrieb der Land- und Forstwirtschaft nutzbar gemacht werden, beispielsweise Sand-, Kies-,
Lehmgruben, Steinbriiche, Torfstiche.

(4) Zum Geringstland gehoren die Betriebsflichen geringster Ertragsfihigkeit, fiir die nach dem Bo-
denschitzungsgesetz keine Wertzahlen festzustellen sind.

(5) Zum Unland gehoren die Betriebsflichen, die auch bei geordneter Wirtschaftsweise keinen Er-
trag abwerfen konnen.

(6) Zur Hofstelle gehdren alle Hof- und Wirtschaftsgebdudefldchen einschlieBlich der Nebenfldchen,
wenn von dort aus land- und forstwirtschaftliche Flachen nachhaltig bewirtschaftet werden.

§ 220
Bewertungsstichtag

(1) Fiir die GroBe des Betriebs sowie fiir den Umfang und den Zustand der Gebédude sind die Ver-
hiltnisse im Feststellungszeitpunkt mafigebend.

(2) Fiir die stehenden und umlaufenden Betriebsmittel ist der Stand am Ende des Wirtschaftsjahres
mafgebend, das dem Feststellungszeitpunkt vorangegangen ist.

§ 221
Bewertungsgrundsétze

(1) Der Bewertung eines Betriebs der Land- und Forstwirtschaft ist abweichend vom gemeinen Wert
(§ 9) der Ertragswert zugrunde zu legen.

(2) Bei der Ermittlung des Ertragswerts ist von der Ertragsfihigkeit auszugehen. Ertragsfahigkeit ist
der bei ordnungsméBiger Bewirtschaftung gemeinhin und nachhaltig erzielbare Reinertrag eines pacht- und
schuldenfreien Betriebs, der aus den Erhebungen nach § 2 des Landwirtschaftsgesetzes abzuleiten ist. Da-
bei ist zur Beriicksichtigung der nachhaltigen Ertragsfihigkeit der Durchschnitt der letzten fiinf Wirt-
schaftsjahre vor dem Hauptfeststellungszeitpunkt zu ermitteln.

(3) Der Reinertrag des Betriebs ergibt sich aus dem Betriebseinkommen abziiglich des Lohnansatzes
fiir die entlohnten Arbeitskréfte und eines angemessenen Lohnansatzes fiir die Arbeitsleistung des Be-
triebsleiters sowie der nicht entlohnten Arbeitskrifte. Hierbei sind alle Umsténde zu beriicksichtigen, die
bei einer Selbstbewirtschaftung des Betriebs den Wirtschaftserfolg beeinflussen.



Drucksache 18/10753 - 14— Deutscher Bundestag — 18. Wahlperiode

(4) Der Reinertrag des Betriebs ist fiir die jeweiligen gesetzlichen Klassifizierungen gesondert zu
ermitteln. Bei der Ermittlung der Reinertrage fiir den Grund und Boden ist zusétzlich der anteilige Wert fiir
die Wirtschaftsgebdude und fiir die technischen Anlagen als Betriebsmittel auf der Grundlage einer Ver-
zinsung von 5,5 Prozent abzuziehen. Die Reinertrige fiir die Wirtschaftsgebdude und technischen Anlagen
sind gesondert zu ermitteln. Die zur Bewertung des Betriebs (§ 222) erforderlichen Reinertréige je Flachen-
oder Bezugseinheit ergeben sich aus den Anlagen 27 bis 33.

(5) Der Ertragswert ist das 18,6fache des Reinertrags des Betriebs.

§ 222
Bewertung des Betriebs der Land- und Forstwirtschaft

(1) Bei der Ermittlung des Ertragswerts fiir einen Betrieb der Land- und Forstwirtschaft sind die ge-
setzlichen Klassifizierungen mit ihrem jeweiligen Reinertrag nach den Absitzen 2 bis 10 zu bewerten. Mit
dem Ansatz des jeweiligen Reinertrags sind auch dem Eigentiimer des Grund und Bodens nicht gehérende
Betriebsmittel, die der Bewirtschaftung des Betriebs dienen, abgegolten.

(2) Der Reinertrag der landwirtschaftlichen Nutzung ist die Summe der Produkte aus der jeweils ge-
setzlich klassifizierten Eigentumsfliache des Betriebs und den Bewertungsfaktoren der Anlage 27. Die Be-
wertungsfaktoren Grundbetrag und Ertragsmesszahl nach § 9 des Bodenschétzungsgesetzes sind fiir jede
Eigentumsfldche gesondert zu ermitteln.

(3) Der Reinertrag der forstwirtschaftlichen Nutzung ist die Summe der Produkte aus der jeweils ge-
setzlich klassifizierten Eigentumsfldche des Betriebs und dem jeweiligen Bewertungsfaktor, der sich nach
den gegendiiblichen Verhéltnissen gemif3 Anlage 28 ermittelt. Die gegendiiblichen Verhéltnisse bestim-
men sich nach den forstwirtschaftlichen Wuchsgebieten und deren Baumartenanteilen auf der Basis der
Bundeswaldinventur nach § 41a des Bundeswaldgesetzes.

(4) Der Reinertrag der weinbaulichen Nutzung ist die Summe der Produkte aus der jeweils gesetz-
lich klassifizierten Eigentumsfldche des Betriebs und dem Bewertungsfaktor fiir die Verwertungsform
Traubenerzeugung gemil Anlage 29.

(5) Der Reinertrag der girtnerischen Nutzung ist gegliedert nach den Nutzungsteilen nach § 219 Ab-
satz 1 Nummer 4 Buchstabe a bis d zu ermitteln. Der Reinertrag eines Nutzungsteils ist die Summe der
Produkte aus der jeweils gesetzlich klassifizierten Eigentumsfliche des Betriebs und dem jeweiligen Be-
wertungsfaktor gemif3 Anlage 30. Fldchen unter Glas und Kunststoffen werden dariiber hinaus in Abhén-
gigkeit der gesetzlichen Klassifizierung zur Abgeltung der Wirtschaftsgebidude und der Betriebsmittel mit
dem jeweiligen Reinertrag gemill Anlage 30 erfasst. Abweichend hiervon wird der Nutzungsteil Gemiise-
bau wie eine landwirtschaftliche Nutzung bewertet, wenn eine Flache ausschlieBlich als Freiland genutzt
wird.

(6) Der Reinertrag fiir die iibrigen land- und forstwirtschaftlichen Nutzungen ist fiir jede Nutzung im
Sinne des § 226 gesondert zu ermitteln. Der Reinertrag einer Nutzung ist die Summe der Produkte aus der
jeweils gesetzlich klassifizierten Eigentumsfliche des Betriebs und dem jeweiligen Bewertungsfaktor ge-
mifB Anlage 31. Der Bewertungsfaktor fiir Wasserflichen der Binnenfischerei und der Teichwirtschaft ist
um einen flichenabhéngigen Zuschlag gemiB3 Anlage 31 zu erhdhen. Bei der Fischzucht fiir Binnenfische-
rei und Teichwirtschaft ist das nach Satz 2 ermittelte Produkt um den durchflussabhéngigen Zuschlag ge-
mifB Anlage 31 zu erhohen. Der Reinertrag einer flichengebundenen Nutzung, fiir die in der Anlage 31
kein Bewertungsfaktor vorgesehen ist, ist nach den Absdtzen 2 und 9 Satz 2 und 3 zu ermitteln. Der Rein-
ertrag einer nicht flichengebundenen Nutzung ist nach Absatz 9 Satz 2 und 3 zu ermitteln.

(7) Der Reinertrag fiir die Nutzungsarten Abbauland, Geringstland und Unland ist die Summe der
Produkte aus den jeweils gesetzlich klassifizierten Eigentumsflidchen des Betriebs und dem jeweiligen Be-
wertungsfaktor geméll Anlage 31.
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(8) Der Reinertrag fiir die Hofstelle ist gegliedert nach Hoffldchen und Wirtschaftsgebdudeflichen
zu ermitteln. Der Reinertrag fiir die Hoffldchen ist das Produkt aus der jeweils gesetzlich klassifizierten Ei-
gentumsflache des Betriebs und dem doppelten Bewertungsfaktor geméfl Anlage 32.

(9) Der Reinertrag zur Abgeltung der Wirtschaftsgebaude und weiterer Betriebsmittel einer gesetzli-
chen Klassifizierung ist gesondert zu ermitteln und bei der Nutzungsart Hofstelle zu erfassen. Er ist die
Summe der Produkte aus der Brutto-Grundflache der Wirtschaftsgebdude und des jeweiligen Bewertungs-
faktors einschlieBlich der Reinertragszuschliage, die in Abhéngigkeit von der tatséchlichen Nutzung der
Gebédude oder Gebaudeteile gemdl Anlage 32 erfasst werden. Satz 1 gilt nicht fiir Wirtschaftsgebdude und
Betriebsmittel, die bereits bei einer Nutzung unmittelbar erfasst sind oder am Bewertungsstichtag tatséch-
lich auf Dauer keiner land- und forstwirtschaftlichen Nutzung zugefiihrt werden konnen.

(10) Der Reinertrag einer gesetzlichen Klassifizierung ist um einen Zuschlag zu erhéhen, wenn die
Eigentumsflidchen des Betriebs daneben als Sondergebiet fiir Windenergieanlagen dienen. Der Zuschlag
ermittelt sich aus dem Produkt der Eigentumsflichen nach Satz 1 und dem Bewertungsfaktor gemaf3 Anla-
ge 33.

(11) Das Bundesministerium der Finanzen wird erméchtigt, durch Rechtsverordnung mit Zustimmung
des Bundesrates die Anlagen 27 bis 33 dadurch zu dndern, dass es die darin aufgefiihrten Bewertungsfakto-
ren und Zuschldge zum Reinertrag zum jeweiligen Hauptfeststellungszeitpunkt an die Ergebnisse der Er-
hebungen nach § 2 des Landwirtschaftsgesetzes oder an die Erhebungen der Finanzverwaltung anpasst.

§223
Grundsteuerwert des Betriebs der Land- und Forstwirtschaft

(1) Die Summe der Reinertrage des Betriebs der Land- und Forstwirtschaft (§ 222) ist mit dem Fak-
tor 18,6 zu kapitalisieren (Ertragswert) und ergibt den Grundsteuerwert.

(2) Die Summe der Reinertrige eines Betriebs der Land- und Forstwirtschaft ist fiir jede Gemeinde
gesondert zu ermitteln, wenn sich der Betrieb {iber mehrere Gemeinden erstreckt. Der auf eine Gemeinde
entfallende Anteil am Grundsteuerwert berechnet sich aus der jeweils fiir eine Gemeinde gesondert ermit-
telten Summe der Reinertrdge im Verhiltnis zur Gesamtsumme der Reinertrige.

§ 224
Kleingartenland und Dauerkleingartenland

(1) Als Betrieb der Land- und Forstwirtschaft gilt auch Kleingartenland und Dauerkleingartenland
im Sinne des Bundeskleingartengesetzes.

(2) Bei der Ermittlung des Ertragswerts fiir Kleingartenland- und Dauerkleingartenland ist abwei-
chend von § 222 der Reinertrag fiir den Nutzungsteil Gemiisebau anzusetzen. Der Reinertrag ergibt sich
aus der Summe der Produkte der jeweils gesetzlich klassifizierten Eigentumsfliche und dem Reinertrag fiir
das Freiland gemél Anlage 30.

(3) Gartenlauben von mehr als 30 Quadratmetern Brutto-Grundflache gelten als Wirtschaftsgebédude.
§ 222 Absatz 9 Satz 2 findet entsprechende Anwendung.

(4) Die Summe der Reinertridge nach den Absdtzen 2 und 3 ist mit dem Faktor 18,6 zu kapitalisieren
und ergibt den Grundsteuerwert.
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II. Besondere Vorschriften

a) Landwirtschaftliche Nutzung

§ 225
Tierbestdnde

(1) Tierbestinde gehoren in vollem Umfang zur landwirtschaftlichen Nutzung, wenn im Wirtschafts-
jahr

fur die ersten 20 Hektar nicht mehr als 10 Vieheinheiten,
fiir die nidchsten 10 Hektar nicht mehr als 7 Vieheinheiten,
fiir die ndchsten 20 Hektar nicht mehr als 6 Vieheinheiten,
fur die nachsten 50 Hektar nicht mehr als 3 Vieheinheiten,
und fiir die weitere Flache nicht mehr als 1,5 Vieheinheiten

je Hektar der vom Inhaber des Betriebs selbst bewirtschafteten Fliachen der landwirtschaftlichen Nutzung
erzeugt oder gehalten werden. Zu den selbst bewirtschafteten Flichen gehoren die Eigentumsflachen und
die zur Nutzung iiberlassenen Flachen. Die Tierbestinde sind nach dem Futterbedarf in Vieheinheiten um-
zurechnen und ortlich dem Betrieb der Land- und Forstwirtschaft zuzurechnen, der iiber eine Hofstelle ver-
fiigt oder mangels einer Hofstelle den liberwiegenden Teil der Eigentumsflichen umfasst.

(2) Ubersteigt die Anzahl der Vieheinheiten nachhaltig die in Absatz 1 bezeichnete Grenze, so gehd-
ren nur die Zweige des Tierbestands zur landwirtschaftlichen Nutzung, deren Vieheinheiten zusammen
diese Grenze nicht iiberschreiten. Zunichst sind mehr flaichenabhingige Zweige des Tierbestands und da-
nach weniger flichenabhéngige Zweige des Tierbestands zur landwirtschaftlichen Nutzung zu rechnen. In-
nerhalb jeder dieser Gruppen sind zuerst Zweige des Tierbestands mit der geringeren Anzahl von Viehein-
heiten und dann Zweige mit der groleren Anzahl von Vieheinheiten zur landwirtschaftlichen Nutzung zu
rechnen. Der Tierbestand des einzelnen Zweiges wird nicht aufgeteilt.

(3) Als Zweig des Tierbestands gilt bei jeder Tierart fiir sich:
1. das Zugyvieh,
2. das Zuchtvieh,
3. das Mastvieh,
4. das tibrige Nutzvieh.

Das Zuchtvieh einer Tierart gilt nur dann als besonderer Zweig des Tierbestands, wenn die erzeugten Jung-
tiere liberwiegend zum Verkauf bestimmt sind. Ist das nicht der Fall, so ist das Zuchtvieh dem Zweig des
Tierbestands zuzurechnen, dem es iiberwiegend dient.

(4) Die Absitze 1 bis 3 gelten nicht fiir Pelztiere. Pelztiere gehdren nur dann zur landwirtschaftli-
chen Nutzung, wenn die erforderlichen Futtermittel {iberwiegend von den vom Inhaber des Betriebs land-
wirtschaftlich genutzten Fldchen gewonnen werden.

(5) Der Umrechnungsschliissel fiir Tierbestinde in Vieheinheiten sowie die Gruppen der mehr oder
weniger flichenabhingigen Zweige des Tierbestands sind aus den Anlagen 34 und 35 zu entnehmen. Das
Bundesministerium der Finanzen wird ermichtigt, durch Rechtsverordnung mit Zustimmung des Bundes-
rates die Anlagen 34 und 35 dadurch zu dndern, dass der darin aufgefiihrte Umrechnungsschliissel und die
Gruppen der Zweige eines Tierbestands an geénderte wirtschaftliche oder technische Entwicklungen ange-
passt werden.
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b) Ubrige land- und forstwirtschaftliche Nutzungen

§ 226

Ubrige land- und forstwirtschaftliche Nutzungen
(1) Zu den iibrigen land- und forstwirtschaftlichen Nutzungen gehdren:
Hopfen, Spargel und andere Sonderkulturen,
die sonstigen land- und forstwirtschaftlichen Nutzungen.
(2) Zu den sonstigen land- und forstwirtschaftlichen Nutzungen gehoren insbesondere:
die Binnenfischerei,
die Teichwirtschaft,
die Fischzucht fiir Binnenfischerei und Teichwirtschaft,
die Imkerei,
die Wanderschiferei,
die Saatzucht,
der Pilzanbau,
die Produktion von Niitzlingen,
die Weihnachtsbaumkulturen,

die Kurzumtriebsplantagen.

C. Grundvermogen

I. Allgemeines

§ 227
Begriff des Grundvermogens
(1) Zum Grundvermdgen gehdren:
der Grund und Boden, die Gebdude, die sonstigen Bestandteile und das Zubehor,

das Erbbaurecht,

das Wohnungseigentum, Teileigentum, Wohnungserbbaurecht und Teilerbbaurecht nach dem Woh-

nungseigentumsgesetz,

soweit es sich nicht um land- und forstwirtschaftliches Vermogen (§§ 217 bis 226) handelt.

1.
2.

(2) In das Grundvermdgen sind nicht einzubeziehen:

Bodenschitze,

die Maschinen und sonstigen Vorrichtungen aller Art, die zu einer Betriebsanlage gehoren (Betriebs-

vorrichtungen), auch wenn sie wesentliche Bestandteile sind.
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Einzubeziehen sind jedoch die Verstirkungen von Decken und die nicht ausschlieBlich zu einer Betriebs-
anlage gehorenden Stiitzen und sonstigen Bauteile wie Mauervorlagen und Verstrebungen.

§228
Grundstiick

(1) Jede wirtschaftliche Einheit des Grundvermdgens bildet ein Grundstiick im Sinne dieses Ab-
schnitts.

(2) Ein Anteil des Eigentlimers eines Grundstiicks an anderem Grundvermdgen (zum Beispiel an
gemeinschaftlichen Hofflachen oder Garagen) ist in das Grundstiick einzubeziehen, wenn der Anteil zu-
sammen mit dem Grundstiick genutzt wird. Das gilt nicht, wenn das gemeinschaftliche Grundvermogen
nach den Anschauungen des Verkehrs als selbststdndige wirtschaftliche Einheit anzusehen ist (§ 2 Absatz 1
Satz 3 und 4).

(3) Als Grundstiick gelten auch:
1. das Erbbaurecht zusammen mit dem Erbbaurechtsgrundstiick,
2. ein Gebidude auf fremdem Grund und Boden zusammen mit dem dazugehdrenden Grund und Boden,
3. jedes Wohnungseigentum und Teileigentum nach dem Wohnungseigentumsgesetz.

Beim Wohnungserbbaurecht bildet das Erbbaurecht zusammen mit dem belasteten Grund und Boden eine
wirtschaftliche Einheit. Dies gilt fiir das Teilerbbaurecht entsprechend.

§ 229
Gebidude und Gebiudeteile fiir den Zivilschutz

Gebiude, Teile von Gebauden und Anlagen, die wegen der in § 1 des Zivilschutz- und Katastrophen-
hilfegesetzes bezeichneten Zwecke geschaffen worden sind und im Frieden nicht oder nur gelegentlich o-
der geringfiigig fiir andere Zwecke benutzt werden, bleiben bei der Ermittlung des Grundsteuerwerts aufler
Betracht.

§ 230
Bewertung

Der Bewertung ist abweichend vom gemeinen Wert (§ 9) der nach den §§ 233 und 235 ermittelte
Kostenwert zugrunde zu legen.

§ 231
Grundstiicksgruppen
(1) Bei der Bewertung sind die folgenden Grundstiicksgruppen zu unterscheiden:
1. unbebaute Grundstiicke (§ 232) und
2.  bebaute Grundstiicke (§ 234):
a) Wohngrundstiicke,
b) Nichtwohngrundstiicke.

(2) Wohngrundstiicke sind Grundstiicke, die zu mehr als 80 Prozent, berechnet nach der Brutto-
Grundflache, Wohnzwecken dienen. Alle iibrigen bebauten Grundstiicke sind Nichtwohngrundstiicke.
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II. Unbebaute Grundstiicke

§ 232
Begriff der unbebauten Grundstiicke

(1) Unbebaute Grundstiicke sind Grundstiicke, auf denen sich keine benutzbaren Gebidude befinden.
Die Benutzbarkeit beginnt im Zeitpunkt der Bezugsfertigkeit. Gebdude sind als bezugsfertig anzusehen,
wenn den zukiinftigen Bewohnern oder sonstigen Benutzern zugemutet werden kann, sie zu benutzen; die
Abnahme durch die Bauaufsichtsbehorde ist nicht entscheidend.

(2) Befinden sich auf dem Grundstiick Gebaude, die auf Dauer keiner Nutzung zugefiihrt werden
konnen, gilt das Grundstiick als unbebaut. Als unbebaut gilt auch ein Grundstiick, auf dem infolge von
Zerstorung oder Verfall der Gebdude auf Dauer kein benutzbarer Raum mehr vorhanden ist.

§233
Bewertung der unbebauten Grundstiicke

Der Kostenwert unbebauter Grundstiicke bestimmt sich regelmiBig nach ihrer Fliche und den Boden-
richtwerten (§ 196 des Baugesetzbuchs). Die Bodenrichtwerte sind von den Gutachterausschiissen nach
dem Baugesetzbuch auf den Hauptfeststellungzeitpunkt zu ermitteln und den Finanzémtern mitzuteilen.
Wird von den Gutachterausschiissen kein Bodenrichtwert ermittelt, ist der Wert pro Quadratmeter Grund-
stlicksflache aus den Werten vergleichbarer Flachen abzuleiten.

III. Bebaute Grundstiicke

§234
Begriff der bebauten Grundstiicke

Bebaute Grundstiicke sind Grundstiicke, auf denen sich benutzbare Gebidude befinden. Wird ein Ge-
baude in Bauabschnitten errichtet, ist der bezugsfertige Teil als benutzbares Gebdude anzusehen.

§ 235
Bewertung der bebauten Grundstiicke

(1) Der Kostenwert der bebauten Grundstiicke setzt sich aus dem Bodenwert und dem Gebdudewert
zusammen. Sonstige bauliche Anlagen, insbesondere Auflenanlagen, und der Wert der sonstigen Anlagen
sind mit dem Gebdudewert und dem Bodenwert abgegolten.

(2) Der Bodenwert ist der Wert des unbebauten Grundstiicks nach § 233.

(3) Der Gebaudewert ist getrennt vom Bodenwert zu ermitteln.

§ 236
Ermittlung des Gebdudewerts

(1) Bei der Ermittlung des Gebdudewerts ist von den Pauschalherstellungskosten des Gebaudes aus-
zugehen. Pauschalherstellungskosten sind die gewdhnlichen Herstellungskosten je Flacheneinheit. Durch
Multiplikation der jeweiligen Pauschalherstellungskosten mit der Brutto-Grundfliche des Gebédudes ergibt
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sich der Gebdudepauschalherstellungswert. Die Pauschalherstellungskosten sind in der Anlage 36 enthal-
ten.

(2) Das Bundesministerium der Finanzen veroffentlicht zum jeweiligen Hauptfeststellungszeitpunkt
die nach MafBigabe der Baupreisindizes aktualisierte Anlage 36 im Bundessteuerblatt. Dabei ist auf die
Preisindizes fiir die Bauwirtschaft abzustellen, die das Statistische Bundesamt fiir den Neubau in konventi-
oneller Bauart von Wohn- und Nichtwohngebduden jeweils als Jahresdurchschnitt fiir das dem jeweiligen
Hauptfeststellungszeitpunkt vorangehende Kalenderjahr ermittelt hat.

(3) Das Bundesministerium der Finanzen wird ermédchtigt, zum jeweiligen Hauptfeststellungszeit-
punkt durch Rechtsverordnung mit Zustimmung des Bundesrates die Anlage 36 zu dndern, indem es die
darin aufgefiihrten Pauschalherstellungskosten nach Maf3gabe marktiiblicher gewohnlicher Herstellungs-
kosten aktualisiert, soweit dies zur Ermittlung sachgerechter Kostenwerte erforderlich ist.

(4) Vom Gebiudepauschalherstellungswert ist eine Alterswertminderung abzuziehen. Diese wird
nach dem Verhéltnis des Alters des Gebdudes im Hauptfeststellungszeitpunkt zur Gesamtnutzungsdauer
nach Anlage 22 bestimmt. Der nach Abzug der Alterswertminderung verbleibende Gebaudewert ist mit
mindestens 30 Prozent des Gebaudepauschalherstellungswerts anzusetzen.

IV. Sonderfille

§ 237
Erbbaurecht

Ist ein Grundstiick mit einem Erbbaurecht belastet, ist fur das Erbbaurecht und das Erbbaurechts-
grundstiick ein Gesamtwert nach den §§ 227 bis 236 zu ermitteln, der festzustellen wire, wenn die Belas-
tung mit dem Erbbaurecht nicht bestiinde. Dieser Wert ist dem Erbbauberechtigten zuzurechnen.

§ 238
Gebaude auf fremdem Grund und Boden

In Fillen von Gebduden auf fremdem Grund und Boden ist fiir den Grund und Boden sowie fiir das
Gebdude auf fremdem Grund und Boden ein Gesamtwert nach den §§ 227 bis 236 zu ermitteln. Dieser
Wert ist dem wirtschaftlichen Eigentiimer des Gebdudes zuzurechnen.*

3. Der bisherige § 204 wird § 239.
4.  Der bisherige § 205 wird § 240 und folgender Absatz 11 wird angefiigt:

»(11) Wertfortschreibungen nach § 22 auf den 1. Januar 2022 oder auf einen spéteren Zeitpunkt wer-
den abweichend von § 22 nur vorgenommen, wenn der in Deutsche Mark ermittelte und auf volle hundert
Deutsche Mark abgerundete Wert, der sich fiir den Beginn eines Kalenderjahrs ergibt, von dem entspre-
chenden Wert des letzten Feststellungszeitpunkts nach oben um mehr als den zehnten Teil, mindestens
aber um 20 000 Deutsche Mark, oder um mehr als 400 000 Deutsche Mark, nach unten um mehr als den
zehnten Teil, mindestens aber um 2 000 Deutsche Mark, oder um mehr als 20 000 Deutsche Mark, ab-
weicht.
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5. Nach dem bisherigen § 205 wird folgender § 241 eingefiigt:

,»$ 241
Ubergangsregelungen zur Anwendung des Siebenten Abschnitts des Zweiten Teils

(1) Die erste Hauptfeststellung fiir die Grundsteuerwerte nach § 206 wird auf den 1. Januar 2022

(erster Hauptfeststellungsstichtag) und die darauffolgende abweichend von § 206 Absatz 1 auf den
1. Januar 2030 durchgefiihrt.

(2) Abweichend von § 214 Absatz 1 haben die Steuerpflichtigen eine Erkldrung zur Feststellung der
Grundsteuerwerte auf den ersten Hauptfeststellungszeitpunkt ohne gesonderte Aufforderung durch die Fi-
nanzbehorde abzugeben. Die Erklarung ist innerhalb der Frist abzugeben, die das Bundesministerium der
Finanzen im Einvernehmen mit den obersten Finanzbehorden der Lénder bestimmt. Die Frist ist im Bun-
desanzeiger bekannt zu geben.

(3) Fiir die Anwendung des § 204 Absatz 4 ist zu unterstellen, dass anstelle von Einheitswerten
Grundsteuerwerte fiir die Besteuerung nach dem Grundsteuergesetz in der zum ersten Hauptfeststellungs-
zeitpunkt giiltigen Fassung von Bedeutung sind. Die Steuerbefreiungen des Grundsteuergesetzes in der
zum ersten Hauptfeststellungszeitpunkt giiltigen Fassung sind bei der ersten Hauptfeststellung zu beachten.
Satz 1 gilt entsprechend fiir § 207 Absatz 2.

6. Die Anlagen 27 bis 36 aus dem Anhang zu diesem Gesetz werden angefligt.

Artikel 2
Anderung der Abgabenordnung

Die Abgabenordnung in der Fassung der Bekanntmachung vom 1. Oktober 2002 (BGBI. I S. 3866; 2003 1
S. 61), die zuletzt durch Artikel 5 des Gesetzes vom 3. Dezember 2015 (BGBI. I S. 2178) gedndert worden ist,
wird wie folgt geéndert:

1. In § 180 Absatz 1 Satz 1 Nummer 1 werden nach dem Wort ,,Einheitswerte die Worter ,,und Grundsteu-
erwerte” eingefiigt.

2. § 181 wird wie folgt gedndert:
a) Absatz 3 Satz 1 und 2 wird wie folgt gefasst:

,Die Frist fiir die gesonderte Feststellung von Einheitswerten und Grundsteuerwerten (Feststellungs-
frist) beginnt mit Ablauf des Kalenderjahrs, auf dessen Beginn die Hauptfeststellung, die Fortschrei-
bung, die Nachfeststellung oder die Aufhebung eines Einheitswerts oder eines Grundsteuerwertes
vorzunehmen ist. Ist eine Erklarung zur gesonderten Feststellung des Einheitswerts oder des Grund-
steuerwerts abzugeben, beginnt die Feststellungsfrist mit Ablauf des Kalenderjahrs, in dem die Erkla-
rung eingereicht wird, spitestens jedoch mit Ablauf des dritten Kalenderjahrs, das auf das Kalender-
jahr folgt, auf dessen Beginn die Einheitswertfeststellung oder die Grundsteuerwertfeststellung vorzu-
nehmen oder aufzuheben ist.*

b) In Absatz 4 werden nach dem Wort ,,Einheitswert* die Worter ,,oder der Grundsteuerwert™ eingefiigt.

3. In § 182 Absatz 2 Satz 1 werden nach dem Wort ,,Einheitswert* die Worter ,,oder einen Grundsteuerwert"
eingefiigt.

4. In § 183 Absatz 4 werden nach dem Wort ,,Einheitswert™ die Worter ,,oder den Grundsteuerwert™ einge-
fligt.
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Artikel 3
Inkrafttreten

Dieses Gesetz tritt am Tag nach der Verkiindung in Kraft.
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Anlage 27
(zu § 222 Absatz 2)

Landwirtschaftliche Nutzung

Bewertungsfaktoren Bezugseinheit in EUR
Grundbet
runcbetrag pro Ar 2,13
Ertragsmesszahl pro Ertragsmesszahl 0.0623
(Produkt aus Acker-/Griinlandzahl und Ar) ’




Drucksache 18/10753

_24_

Deutscher Bundestag — 18. Wahlperiode

Anlage 28
(zu § 222 Absatz 3)

Forstwirtschaftliche Nutzung

Bewertungsfaktor fiir Wuchsgebiet in EUR/ha

1 Schleswig-Holstein Nordwest 144,57

) Jungmorinenlandschaft 130.54
Schleswig-Holstein Ost / Nordwest-Mecklenburg ’

3 Schleswig-Holstein Stidwest 151,74

4 Mecklenburg-Westvorpommersches Kiistenland 104,95

5 Ostholsteinisch-Westmecklenburger Jungmoranenland 120,09

6 (Mittel-) Mecklenburger Jungmoranenland 107,51

7 Ostmecklenburg-Vorpommersches Jungmorianenland 127,29

8 Ostvorpommersches Kiistenland 95,32

9 Nordostbrandenburger Jungmorénenland 91 14
(Mittelbrandenburger Jungmorénenland) ’

10 Ostmecklenburg-Nordbrandenburger Jungmoranenland (Nordbrandenburger 94 43
Jungmorénenland) ’

1 Ostniedersichsisch-altmirkisches Altmordnenland (Westprignitz- 7931
Altmarkisches Altmordnenland) ’
Siidost-Holsteinisch-Siidwestmecklenburger

12 . 98,01
Altmorénenland

13 | Ostniedersdchsisches Tiefland 114,59

14 | Niedersdchsischer Kiistenraum 132,18

15 | Mittelwestniedersichsisches Tiefland 113,28

16 | Westfilische Bucht 114,23

17 | Weserbergland 168,77

18 | Nordwestdeutsche Berglandschwelle 116,89

19 | Nordwestliches Harzvorland 105,67

20 | Nordostliche Harzvorlander 68,18

21 Sachsen-Anhaltinische Loss-Ebene 78,23

22 | Mittleres nordostdeutsches Altmordnenland 66,22

23 | Hoher Flaming 82,76

24 | Mittelbrandenburger Talsand- und Mordnenland 65,58

25 | Diiben-Niederlausitzer Altmordnenland 65,66
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Forstwirtschaftliche Nutzung

Bewertungsfaktor fiir Wuchsgebiet in EUR/ha
26 | Lausitzer Loss-Hiigelland 142,34
27 | Zittauer Gebirge 293,72
28 | Oberlausitzer Bergland 270,82
29 | Elbsandsteingebirge 214,93
30 | Westlausitzer Platte und Elbtalzone 111,93
31 | Séchsisch-Thiiringisches Loss-Hiigelland 103,01
32 | Leipziger Sandloss-Ebene 77,67
33 | Ostthiiringisches Trias-Hiigelland 124,56
34 | Thiiringer Becken 101,66
35 | Nordthiiringisches Trias-Hiigelland 94,80
36 | Harz 247,03
37 | Mitteldeutsches Trias-Berg- und Hiigelland 164,20
38 | Nordwesthessisches Bergland 147,16
39 | Nordliches hessisches Schiefergebirge 167,13
40 | Sauerland 251,43
41 | Bergisches Land 189,86
42 | Niederrheinisches Tiefland 109,93
43 | Niederrheinische Bucht 107,13
44 | Nordwesteifel 232,88
45 | Osteifel 166,57
46 | Mittelrheintal 98,96
47 | Westerwald 187,52
48 | Taunus 157,41
49 | Wetterau und Gief3ener Becken 116,93
50 | Vogelsberg und 6stlich angrenzende Sandsteingebiete 172,53
51 | Rhoén 162,17
52 | Sidthiiringisches-Oberfrankisches Trias-Hiigelland 185,24
53 | Thiiringer Gebirge 286,24
54 | Vogtland 247,50
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Forstwirtschaftliche Nutzung
Bewertungsfaktor fiir Wuchsgebiet in EUR/ha
55 | Erzgebirgsvorland 157,29
56 | Erzgebirge 302,53
57 | Frankenwald, Fichtelgebirge und Steinwald 324,82
58 | Oberpfalzer Wald 260,96
59 | Oberpfilzer Becken- und Hiigelland 138,69
60 | Frankenalb und Oberpfilzer Jura 183,69
61 | Frankischer Keuper und Albvorland 125,04
62 | Fréankische Platte 109,24
63 | Spessart 177,59
64 | Odenwald 213,06
65 | Oberrheinisches Tiefland und Rhein-Main-Ebene 103,67
66 | Hunsriick 197,32
67 | Moseltal 142,93
68 | Gutland 162,15
69 | Saarldndisch-Pfdlzisches Muschelkalkgebiet 126,77
70 | Saar-Nahe Bergland 121,55
71 | Westricher Moorniederung 138,24
72 | Pfilzerwald 132,68
73 | Schwarzwald 318,01
74 | Baar-Wutach 304,32
75 | Neckarland 196,68
76 | Schwibische Alb 209,09
77 | Stidwestdeutsches Alpenvorland 307,74
78 | Tertidres Hiigelland 291,62
79 | Bayerischer Wald 280,38
80 Sgillz]t?:rl;fzﬁfr?—yzglsciimorénenlandschaft 288,04
81 ? 1(1::11;22;:1}2]31?(}1] el\r/}f)(lz:sesevorberge 274,83
82 | Bayerische Alpen 236,78
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Anlage 29
(zu § 222 Absatz 3)
Weinbauliche Nutzung
Bewertungsfaktor fiir Flacheneinheit in EUR
Traubenerzeugung pro Ar 14,36
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Anlage 30
(zu § 222 Absatz 4)

Girtnerische Nutzung

Nutzungsteil Gemiisebau

Bewertungsfaktor fiir

Flacheneinheit

in EUR

Flachen

im Freiland fiir Kleingarten- und
Dauerkleingartenland und Flachen,
die nicht ausschlieBlich als Frei-
land genutzt werden

pro Ar

12,27

Flachen
unter Glas und Kunststoffen

pro Ar

Nutzungsteil Blumen-/Zierpflanzenbau

44,87

unter Glas und Kunststoffen

Nutzungsteil Baumschulen

Bewertungsfaktor fiir Flacheneinheit in EUR
Flachen pro Ar 20,18
im Freiland

Flachen pro Ar 52,78
unter Glas und Kunststoffen

Nutzungsteil Obstbau

Bewertungsfaktor fiir Flacheneinheit in EUR
Flachen pro Ar 13,15
im Freiland

Flachen pro Ar 45,75

unter Glas und Kunststoffen

Bewertungsfaktor fiir Flacheneinheit in EUR
Flachen pro Ar 22,74
im Freiland

Flachen pro Ar 55,34




Deutscher Bundestag — 18. Wahlperiode -29-

Drucksache 18/10753

Anlage 31
(zu § 222 Absatz 5 und 7)

Ubrige land- und forstwirtschaftliche Nutzungen
sowie Abbauland, Geringstland und Unland

Sonstige land- und forstwirtschaftliche Nutzungen

Sondernutzungen

Bewertungsfaktor fiir Flacheneinheit in EUR
Hopfen pro Ar 15,29
Spargel pro Ar 15,63

Abbauland, Geringstland und Unland

Bewertungsfaktor fiir Bezugseinheit in EUR
Wasserflichen pro Ar 1,00
Zuschlége fiir stehende Gewdsser
Wasserfldchen fur ab 1,00 kg bis 4,00 kg Fischer- 36.00
Binnenfischerei, Teichwirtschaft, trag/Ar pro Ar ’
Wasserflachen fiir tiber 4,00 kg Fisch-ertrag/Ar 45.00
Binnenfischerei, Teichwirtschaft, pro Ar ’
Zuschldge fiir flieBende Gewésser
Fischzucht fiir Binnenfischerei bis 500 Liter/Sekunde Durch-

ichwirtschaft fluss 12,50
und Teichwirtscha pro Liter/Sekunde
Fischzucht fiir Binnenfischerei ber 500 Liter/Sekunde Durch-

- hwirtschaft fluss 15,00
und Teichwirtscha pro Liter/Sekunde
Weihnachtsbaumkulturen, Kurzumtriebsplantagen
Weihnachtsbaumkulturen pro Ar 22,30
Kurzumtriebsplantagen pro Ar 5,25

Bewertungsfaktor fiir Flacheneinheit in EUR
Abbauland pro Ar 0,00
Geringstland pro Ar 0,00
Unland pro Ar 0,00
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Anlage 32
(zu § 222 Absatz 8 und 9)
Hofstellen

Hofstellen

Bewertungsfaktor fiir Flacheneinheit in EUR

Hofflachen pro Ar 8,36

Wirtschaftsgebdude pro Quadratmeter 5,80

Zuschlage fiir Flacheneinheit in EUR

Pferdehaltung pro Quadratmeter + 5,38

Rinderhaltung pro Quadratmeter + 2,05

Schweinehaltung pro Quadratmeter +4,31

Gefliigelhaltung pro Quadratmeter + 0,44

Ubrige Tierhaltung pro Quadratmeter + 0,00

Fass- und

Flaschenweinerzeugung pro Quadratmeter +1,73
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Anlage 33
(zu § 222 Absatz 10)

Weitere den Ertragswert erhohende Umsténde

Bewertungsfaktor fiir Flacheneinheit in EUR

Flachen in Sondergebieten zur
pro Ar 75,24

Windenergieerzeugung
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Anlage 34
(zu § 225 Absatz 1)

Umrechnungsschliissel fiir Tierbestinde in Vieheinheiten (VE) nach dem Futterbedarf

Tierart 1 Tier
Alpakas 0,08 VE
Damtiere
Damtiere unter 1 Jahr 0,04 VE
Damtiere 1 Jahr und élter 0,08 VE
Gefliigel
Legehennen (einschlieBlich einer normalen Aufzucht zur Ergidnzung des Be- 0,02 VE
standes)
Legehennen aus zugekauften Junghennen 0,0183 VE
Zuchtputen, -enten, -génse 0,04 VE
Kaninchen
Zucht- und Angorakaninchen 0,025 VE
Lamas 0,1 VE
Pferde
Pferde unter 3 Jahren und Kleinpferde 0,7 VE
Pferde 3 Jahre und alter 1,1 VE
Rindvieh
Kaélber und Jungvieh unter 1 Jahr (einschlielich Mastkilber, Starterkilber 0,3 VE
und Fresser)
Jungvieh 1 bis 2 Jahre alt 0,7 VE
Férsen (dlter als 2 Jahre) 1 VE
Masttiere (Mastdauer weniger als 1 Jahr) 1 VE
Kiihe (einschlieBlich Mutter- und Ammenkiihe mit den dazugehorigen Saug- 1 VE

kilbern)
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Tierart 1 Tier
Zuchtbullen, Zugochsen 1,2 VE
Schafe
Schafe unter 1 Jahr einschliefSlich Mastlammer 0,05 VE
Schafe 1 Jahr und alter 0,1 VE
Schweine
Zuchtschweine (einschlieBlich Jungzuchtschweine iiber etwa 90 kg) 0,33 VE
Straufle
Zuchttiere 14 Monate und dlter 0,32 VE
Jungtiere/Masttiere unter 14 Monate 0,25 VE
Ziegen 0,08 VE
Gefliigel
Jungmasthiihner (bis zu 6 Durchginge je Jahr — schwere Tiere) 0,0017 VE
(mehr als 6 Durchginge je Jahr — leichte Tiere) 0,0013 VE
Junghennen 0,0017 VE
Mastenten 0,0033 VE
Mastenten in der Aufzuchtphase 0,0011 VE
Mastenten in der Mastphase 0,0022 VE
Mastputen aus selbst erzeugten Jungputen 0,0067 VE
Mastputen aus zugekauften Jungputen 0,005 VE
Jungputen (bis etwa 8 Wochen) 0,0017 VE
Mastgénse 0,0067 VE
Kaninchen

Mastkaninchen 0,0025 VE
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Tierart 1 Tier

Rindvieh

Masttiere (Mastdauer 1 Jahr und mehr) 1 VE
Schweine

Leichte Ferkel (bis etwa 12 kg) 0,01 VE
Ferkel (liber etwa 12 bis etwa 20 kg) 0,02 VE
Schwere Ferkel und leichte Laufer (iiber etwa 20 bis etwa 30 kg) 0,04 VE
Laufer (iiber etwa 30 bis etwa 45 kg) 0,06 VE
Schwere Laufer (liber etwa 45 bis etwa 60 kg) 0,08 VE
Mastschweine 0,16 VE

Jungzuchtschweine bis etwa 90 kg 0,12 VE
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Anlage 35
(zu § 225 Absatz 2 und 3)

Gruppen der Zweige des Tierbestands nach der Flichenabhiingigkeit

1.  Mehr flichenabhingige Zweige des Tierbestands:

Pferdehaltung,

Pferdezucht,

Schafzucht,

Schafhaltung,

Rindviehzucht,

Milchviehhaltung,

Rindviehmast.
2. Weniger flichenabhidngige Zweige des Tierbestands:

Schweinezucht,

Schweinemast,

Hiihnerzucht,

Entenzucht,

Génsezucht,

Putenzucht,

Legehennenhaltung,

Junghiihnermast,

Entenmast,

Génsemast,

Putenmast.
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Anlage 36
(zu § 236 Absatz 1 bis 3)

I. Begriff der Brutto-Grundflache

1.  Die Brutto-Grundfliche (BGF) ist die Summe der bezogen auf die jeweilige Gebdudeart marktiiblich nutz-
baren Grundfldchen aller Grundrissebenen eines Bauwerks. In Anlehnung an die DIN 277-1:2005-02 sind
bei den Grundflachen folgende Bereiche zu unterscheiden:

Bereich a: iiberdeckt und allseitig in voller Hohe umschlossen,
Bereich b: iiberdeckt, jedoch nicht allseitig in voller Hohe umschlossen,
Bereich c: nicht tiberdeckt.

Fiir die Anwendung der Pauschalherstellungskosten (PHK) sind im Rahmen der Ermittlung der BGF nur
die Grundflichen der Bereiche a und b zugrunde zu legen. Balkone, auch wenn sie liberdeckt sind, sind
dem Bereich ¢ zuzuordnen.

Fiir die Ermittlung der BGF sind die duleren Maf3e der Bauteile einschlieBlich Bekleidung, z. B. Putz und
Auflenschalen mehrschaliger Wandkonstruktionen, in Hohe der Bodenbelagsoberkanten anzusetzen.

2. Nicht zur BGF gehoren z. B. Flachen von Spitzbdden und Kriechkellern, Flachen, die ausschlieBlich der
Wartung, Inspektion und Instandsetzung von Baukonstruktionen und technischen Anlagen dienen sowie
Flachen unter konstruktiven Hohlrdumen, z. B. iiber abgehéngten Decken.

II. Pauschalherstellungskosten

Pauschalherstellungskosten (PHK) auf Grundlage der Normalherstellungskosten 2010 (NHK 2010) in Euro/m2
BGF einschlieBlich Baunebenkosten und Umsatzsteuer fiir die jeweilige Gebédudeart (Kostenstand 2010), auf
den 01.01.2022 indexiert.

Pauschalherstellungskosten in €
Gebiudeart pro qm BGF
Baujahr
vor 1995 | 1995=| 45 2005
2004
1 Ein- und Zweifamilienhduser®
1.1 unterkellert, Dachgeschoss 650 750 900
1.2 | unterkellert, Flachdach oder flach geneigtes Dach 735 845 1020
1.3 | nicht unterkellert, Dachgeschoss 730 835 1010
1.4 |nicht unterkellert, Flachdach oder flach geneigtes Dach 915 1 055 1270
2 Mehrfamilienhduser @ 680 780 935
3 Gemischt genutzte Grundstiicke® 675 860 1 085
4 Banken und dhnliche Geschiftshiuser 715 910 1450
5 Biirogebdude, Verwaltungsgebiude 815 1 040 1 685
6 Gemeinds:zentren, Vereinsheime, Saalbauten, Veranstal- 975 1245 1510
tungsgebdude
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Pauschalherstellungskosten in €
Gebiudeart pro qm BGF
Baujahr
vor 1995 | 1995="1 35 2005
2004
Kindergérten, Schulen 1130 1 445 1 660
8 Wohnheime, Internate, Alten-, Pflegeheime 850 1 085 1330
9 Krankenhiuser, Kliniken, Tageskliniken, Arztehiuser 1295 1 655 2015
10 Beherbergungsstitten, Hotels, Verpflegungseinrichtungen 1 085 1385 1 805
11.1 | Sporthallen 1 100 1 405 1725
11.2 | Tennishallen 790 1010 1190
11.3 | Freizeitbdder, Kur- und Heilbdder 1920 2450 2 985
12.1 | Verbrauchermirkte 565 720 870
12.2 | Kauf- und Warenhéuser 1035 1320 1585
12.3 | Autohduser ohne Werkstatt 735 940 1240
Betriebs- und Werkstitten eingeschossig oder mehrgeschossig
13.1 | ohne Hallenanteil; Industrielle Produktionsgebdude, Massiv- 740 945 1165
bauweise
Betriebs- und Werkstitten, mehrgeschossig, hoher Hallenan-
13.2 | teil; Industrielle Produktionsgebéude, iberwiegend Skelett- 520 660 915
bauweise
14.1 | Lagergebiude ohne Mischnutzung, Kaltlager 275 350 490
14.2 | Lagergebiude mit bis zu 25 Prozent Mischnutzung 430 550 690
14.3 | Lagergebidude mit mehr als 25 Prozent Mischnutzung 695 890 1095
15 Museen, Theater, Sakralbauten 1470 1 820 2 325
16 Reithallen, ehemalige landwirtschaftliche Mehrzweckhallen, 255
Scheunen und Ahnliches
17 Stallbauten 410
18 Hochgaragen, Tiefgaragen und Nutzfahrzeuggaragen 605
19 Einzelgaragen, Mehrfachgaragen 485
20 | Carports und Ahnliches 190

® Ein- und Zweifamilienhduser sind Wohngebéude, die bis zu zwei Wohnungen enthalten und kein Woh-
nungseigentum sind. Ein Gebéude gilt auch dann als Ein- oder Zweifamilienhaus, wenn es zu weniger als
50 Prozent, berechnet nach der Brutto-Grundflache, zu anderen als Wohnzwecken mitbenutzt und dadurch
die Eigenart als Ein- oder Zweifamilienhaus nicht wesentlich beeintrdchtigt wird.

@ Mehrfamilienhduser sind Gebaude, die zu mehr als 80 Prozent, berechnet nach der Brutto-Grundfléiche,
Wohnzwecken dienen, und nicht Ein- und Zweifamilienhduser oder Wohnungseigentum sind.

® Eine gemischte Nutzung liegt bei Gebduden vor, die jeweils zu mindestens 20 Prozent, berechnet nach der
Brutto-Grundfliche, Wohnzwecken und eigenen oder fremden betrieblichen oder 6ffentlichen Zwecken
dienen und nicht Ein- und Zweifamilienhiduser, Wohnungseigentum oder Teileigentum sind.
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Wohnungseigentum ist das Sondereigentum an einer Wohnung in Verbindung mit dem Miteigentumsanteil an
dem gemeinschaftlichen Eigentum, zu dem es gehort. Wohnungseigentum wird in Abhéngigkeit von der bauli-
chen Gestaltung der Gebdudeart 1 oder 2 zugeordnet.

Teileigentum ist das Sondereigentum an nicht zu Wohnzwecken dienenden Raumen eines Gebaudes in Verbin-
dung mit dem Miteigentum an dem gemeinschaftlichen Eigentum, zu dem es gehort. Teileigentum ist in Abhén-
gigkeit von der baulichen Gestaltung den vorstehenden Gebédudearten zuzuordnen.

Auftangklausel: Pauschalherstellungskosten fiir nicht aufgefiihrte Gebaudearten sind aus den Pauschalherstel-
lungskosten vergleichbarer Gebdudearten abzuleiten.



Deutscher Bundestag — 18. Wahlperiode -39 Drucksache 18/10753

Begriindung

A. Allgemeiner Teil

L. Zielsetzung und Notwendigkeit der Regelungen

Ziel des Gesetzes ist, eine rechtssichere, zeitgemdBe und verwaltungsékonomische Bemessungsgrundlage fiir
Zwecke der Grundsteuer zu schaffen, die den Erhalt der Grundsteuer als verldssliche kommunale Einnahme-
quelle dauerhaft gewédhrleistet. Die Grundsteuer hat fiir die kommunalen Haushalte eine enorme Bedeutung.
Nach der Gewerbesteuer und dem Gemeindeanteil an der Einkommensteuer stellt die Grundsteuer die drittgro-
te Einnahmequelle der Kommunen dar. Das weitgehend stabile Aufkommen der Grundsteuer betrug in 2013
bundesweit 11,024 Milliarden Euro (ohne Stadtstaaten). Der Grundsteuer kommt eine besondere fiskalische
Bedeutung fiir die Kommunalhaushalte zu, da sich das Aufkommen aus der Grundsteuer durch die Ausiibung
des kommunalen Hebesatzrechts an die laufenden Aufgabenbedarfe der Stidte und Gemeinden anpassen lésst.
Die Grundsteuer stellt in der Praxis fiir viele Kommunen die einzige quantitativ gewichtige Haushaltsposition
dar, iiber die autonom ein Haushaltsausgleich ohne weitere Neuverschuldung erreicht werden kann.

Die Bemessungsgrundlage der Grundsteuer kniipft derzeit an die Einheitswerte des Ersten Abschnitts des Zwei-
ten Teils des Bewertungsgesetzes an. Das hinter der Ermittlung der Einheitswerte stechende Bewertungsziel ist
der gemeine Wert. Der gemeine Wert ist im Bewertungsrecht als der Preis definiert, der im gewdhnlichen Ge-
schiftsverkehr nach der Beschaffenheit des Wirtschaftsgutes bei einer Verduferung zu erzielen wire. Trotz
teilweise unterschiedlichen Wortlauts entspricht der gemeine Wert inhaltlich dem Verkehrswert.

Der Gesetzgeber verfolgte urspriinglich ein Konzept zeitgerecht mitschreitender Einheitsbewertung, das tur-
nusméiBig allgemeine Neubewertungen des Grundbesitzes (Hauptfeststellungen) einschloss. Der nach § 21 Ab-
satz 1 BewG normierte Turnus von sechs Jahren fiir eine neue Hauptfeststellung wurde jedoch durch Artikel 2
Absatz 1 Satz 3 des Gesetzes zur Anderung des Bewertungsgesetzes (BewAndG 1965) in der Fassung des Arti-
kels 2 des Gesetzes zur Anderung und Ergiinzung bewertungsrechtlicher Vorschriften und des Einkommensteu-
ergesetzes vom 22. Juli 1970, BGBI. I, S. 1118, ausgesetzt. Fiir eine neue Hauptfeststellung der Einheitswerte
gibt es seither keine Rechtsgrundlage. Infolgedessen liegen den Einheitswerten in den alten Lédndern weiterhin
die Wertverhiltnisse der letzten Hauptfeststellung auf den 1. Januar 1964 zugrunde. Fiir Grundstiicke in den
neuen Landern gelten gemil § 129 Absatz 1 BewG weiterhin die Einheitswerte, die nach den Wertverhiltnissen
am 1. Januar 1935 festgestellt sind oder noch festgestellt werden. Daneben kommt fiir Mietwohngrundstiicke
und Einfamilienhduser, fiir die ein im Veranlagungszeitpunkt fiir die Grundsteuer maBgebender Einheitswert
1935 nicht festgestellt wurde oder festzustellen ist, eine Ersatzbemessungsgrundlage nach § 42 des Grundsteu-
ergesetzes (GrStG) zur Anwendung.

Fortschreibungen und Nachfeststellungen im laufenden Hauptfeststellungszeitraum sind gemifl § 27 BewG
weiterhin die Wertverhéltnisse der vorgenannten Hauptfeststellungszeitpunkte zugrunde zu legen.

Der Bundesfinanzhof hélt nach den Vorlagebeschliissen vom 22. Oktober 2014 II R 16/13, BStBI1 II 2014,
S.597, und II R 37/14, BFH/NV 2015, S. 309 sowie vom 17. Dezember 2014 II R 14/13, BFH/NV 2015,
S. 475, die Vorschriften {iber die Einheitsbewertung (spatestens) ab dem Bewertungsstichtag 1. Januar 2008 fiir
verfassungswidrig, weil die Malgeblichkeit der Wertverhéltnisse am Hauptfeststellungszeitpunkt 1. Januar
1964 fiir die Einheitsbewertung zu Folgen fiihrt, die mit dem allgemeinen Gleichheitssatz nach Artikel 3 Ab-
satz 1 des Grundgesetzes nicht mehr vereinbar seien. Verfassungsrechtlich entscheidend sei, dass es durch den
zwischenzeitlich liber mehrere Jahrzehnte andauernden Verzicht auf weitere Hauptfeststellungen nach Anzahl
und AusmalBl zu dem Gleichheitssatz widersprechenden Wertverzerrungen bei den Einheitswerten solcher
Grundstiicke gekommen ist, die innerhalb des Gebiets der jeweiligen Stiddte und Gemeinden belegen sind. Dies
habe zu einer Verletzung des verfassungsrechtlichen Gebots einer folgerichtigen Gesetzgebung und zum weit-
gehenden Verlust eines einheitlichen, am gemeinen Wert ausgerichteten BewertungsmaBstabs gefiihrt. Als Ur-
sachen fiir die Wertverzerrungen nennt der Bundesfinanzhof insbesondere:
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Tiefgreifende Verdnderungen im Geb&dudebestand sowie auf dem Immobilienmarkt;

Ankniipfung an die Wert- und Ausstattungsverhéltnisse zum 1. Januar 1964;

Rasante stddtebauliche Entwicklungen sowie Verdnderungen am Wohnungsmarkt;

Nichtberiicksichtigung einer Alterswertminderung ab dem Hauptfeststellungszeitpunkt im Sachwertverfah-
ren.

Sollte die Einheitsbewertung nach Ansicht des Bundesverfassungsgerichts den verfassungsrechtlichen Vorgaben
nicht geniigen, ist offen, ob und inwieweit das Bundesverfassungsgericht eine Weitergeltungsanordnung erlisst.
Es ist daher nicht vorhersehbar, wie viel Zeit dem Gesetzgeber ggf. fiir eine Neuregelung eingerdumt wird. Dies
macht jetzt ein Tatigwerden des Gesetzgebers erforderlich, das sich zundchst auf die Bewertungsvorschriften
beschriankt. Erst nach Erledigung der bewertungsrechtlichen Vorarbeiten konnen die fiir Zwecke der Grundsteu-
er erforderlichen Folgerungen gezogen werden. Dies betrifft — entsprechend der grundsitzlichen Konzeption des
§ 16 Absatz 2 GrStG — insbesondere die Bestimmung der Steuermesszahlen. Eine Neubewertung samtlicher
wirtschaftlicher Einheiten (ca. 35 Millionen) setzt unter Beriicksichtigung der knappen personellen Ressourcen
eine weitgehende Automationsunterstlitzung voraus und bedarf einer relativ langen Vorlaufzeit. Insbesondere
die automationstechnische Umsetzung der Bewertungsverfahren benétigt ab Inkrafttreten des Gesetzes mindes-
tens sechs Jahre. Denn es ist erforderlich, Daten der Landerfinanzverwaltungen mit denen anderer Stellen, ins-
besondere der Grundbuchédmter sowie der Vermessungs- und Katasterverwaltungen, nach bundeseinheitlichem
Standard elektronisch zu verbinden. Diese Prozesse sind durch regionale Besonderheiten und unterschiedliche
Ausgangslagen hinsichtlich der vorhandenen Organisationsform und Technologie gepragt.

Grundsitzlich wire es denkbar, nach einer Uberarbeitung der gegenwirtigen Vorschriften der Einheitsbewer-
tung durch eine neue Hauptfeststellung aktuelle gemeine Werte (Verkehrswerte) zu ermitteln. Eine individuelle
Verkehrswertermittlung scheidet angesichts der bundesweit rund 35 Millionen wirtschaftlichen Einheiten je-
doch als zu verwaltungsaufwindig aus. Daneben ist zu bedenken, dass die Einheitswerte nicht mehr die iiberge-
ordnete Funktion fiir mehrere Steuerarten haben, die ihnen einst zukam. Es ist daher sinnvoll, eine Neubewer-
tung fiir Zwecke der Grundsteuer auch ausschlieBlich an den Erfordernissen dieser Steuerart auszurichten und
dabei vorhandene Vereinfachungspotenziale zu nutzen. Der Gesetzentwurf sieht daher fiir die Grundsteuer eine
Abkehr vom bisherigen Bewertungsziel gemeiner Wert hin zum wesentlich einfacher zu ermittelnden Kosten-
wert vor. Die regelmifig vorzunehmenden Bewertungen und Verifizierungen fiir einen Grofiteil der wirtschaft-
lichen Einheiten sollen zudem vollautomationsunterstiitzt durchgefiihrt werden, um die wiederkehrende Bewer-
tung der wirtschaftlichen Einheiten fiir Biirger und Verwaltung handhabbar zu machen.

1I. Wesentlicher Inhalt des Entwurfs

1. Bewertung des Grundvermogens
1.1. Neues Bewertungsziel beim Grundvermogen

Im Bereich des Grundvermdgens wird das Bewertungsziel neu gefasst. Die Ermittlung des gemeinen Werts
(Verkehrswerts) wird nicht mehr angestrebt. Neues Bewertungsziel ist der Kostenwert. Dieser Kostenwert bildet
(typisiert) den Investitionsaufwand fiir die Immobilie ab. Die Hohe des Investitionsvolumens dient als Indikator
fiir die durch das Grundstiick vermittelte Leistungsfahigkeit.

In der Ausrichtung auf dieses neue Bewertungsziel manifestiert sich eine Anderung der Belastungsentschei-
dung, die der Einheitswertermittlung zugrunde liegt. Das Gebot der folgerichtigen Umsetzung einer einmal
getroffenen Belastungsentscheidung — hier dem Ankniipfen der Grundsteuer an die gemeinen Werte in Gestalt
der heutigen Einheitswerte — bedeutet nicht, dass von dieser Belastungsentscheidung nicht mehr abgeriickt wer-
den kann. Vielmehr ist der Gesetzgeber frei darin, eine grundlegende Verdnderung der Belastungsentscheidung
herbeizufiihren, ohne dass der Bruch zur vorherigen Belastungsentscheidung dem Gebot der Folgerichtigkeit
widerspriache. Es muss sich allerdings um eine Neukonzeption von erheblichem Ausmal} handeln. Die Abkehr
vom gemeinen Wert hin zum Kostenwert betrifft nicht nur einen Teilbereich der Grundsteuer, sondern deren
Grundkonzeption. Die angestrebte Anderung bezieht sich dabei nicht nur auf einzelne Bewertungsmethoden,
sondern legt ein grundlegend neues Bewertungsziel der Grundsteuer im Bereich des Grundvermdgens fest. Inso-
fern wird ein umfassender Systemwechsel vollzogen.

Der gemeine Wert ist nicht das einzig mogliche Bewertungsziel. Im Zusammenhang mit der Vermdgensteuer
hat das Bundesverfassungsgericht zwar festgestellt, dass dort der gemeine Wert, mithin der Verkehrswert ,,vor-
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gegeben® sei (BVerfGE 23, 242 (256)). Dies ist aber fiir die grundsteuerliche Bewertung keineswegs zwingend,
im Gegenteil beruhte diese Vorgabe des gemeinen Werts nur darauf, dass der Vermdgensteuer auch Vermo-
gensgegenstinde unterfielen, die der Natur der Sache nach ausschlieBlich mit dem gemeinen Wert erfasst wer-
den konnen (z. B. Barvermogen). Eine andersartige Bewertung anderer Vermogensgegenstinde fiihrt dort des-
halb zwingend zu nicht zu rechtfertigenden Ungleichbehandlungen. Dieses Problem stellt sich nicht fiir die
Grundsteuer, die nur an den Vermdgensgegenstand Grundbesitz ankniipft, sodass die Sachnotwendigkeit einer
Ankniipfung an den gemeinen Wert entfillt. Zu diesem Schluss kommt auch der Bundesfinanzhof (Vorlagebe-
schluss vom 22. Oktober 2014 11 R 16/13, BStBI1 II 2014, 597): ,,Anders als bei der Erbschaftsteuer, bei der zur
gleichmiBigen Erfassung der unterschiedlichen Vermogensarten eine durchgehend am gemeinen Wert orientier-
te Bewertung zwingend erforderlich ist, ist (...) bei der Grundsteuer dieses Bewertungsziel nicht von vornherein
vorgegeben.” Damit hat der Gesetzgeber die Moglichkeit, im Rahmen der Grundsteuer ein neues Bewertungs-
ziel zu verfolgen.

Der Kostenwert ist ein legitimes Bewertungsziel. Bei der Belastungsentscheidung, mithin der Definition des
Steuergegenstands, steht dem Gesetzgeber ein weitreichender Entscheidungsspielraum zu. Die angesetzten Wer-
te miissen allerdings als ,,wirkliche Werte* angesehen werden kdnnen (BVerfGE 41, 269 (280)). Hierfiir kommt
es darauf an, dass sie ihre Grundlage in tatsdchlich vorgegebenen GroBen finden und auf dieser Basis eine in
sich relationsgerechte Differenzierung der Bewertungsgegenstinde erlauben. Diesen Vorgaben entspricht der
Kostenwert. Er ist eine objektiv quantifizierbare, wirkliche GroBe, die den Investitionsaufwand fiir die Immobi-
lie abbildet und zugleich eine widerspruchsfreie innere Relation bei der Erfassung unterschiedlicher Bebauungs-
intensitdten ermdglicht. Der Investitionsaufwand hat zudem eine maB3gebliche Aussagekraft iiber die durch den
Besitz eines solchen Grundstiicks vermittelte Leistungsfahigkeit.

1.2. Bewertungsverfahren beim Grundvermogen

Das neue Bewertungsverfahren im Bereich des Grundvermogens ermdglicht eine weitgehend automationsge-
stiitzte Bewertung. Hierzu sind programmtechnische Verbindungen zu Daten anderer Behorden (insbesondere
Katasterdamter, Grundbuchamter) zu schaffen.

Der Kostenwert unbebauter Grundstiicke bestimmt sich nach ihrer Fliche und den Bodenrichtwerten. Der sich
so ergebende Kostenwert spiegelt den Investitionsaufwand fiir das Grundstiick typisierend und zwischen den
einzelnen Grundstiicken vergleichbar wider.

Der Kostenwert bebauter Grundstiicke setzt sich zusammen aus dem Bodenwert, der wie bei den unbebauten
Grundstiicken ermittelt wird, und dem Gebdudewert. Der Gebdudewert wird auf Grundlage der Brutto-
Grundflache und flaichenbezogener pauschaler Herstellungskosten ermittelt. Diese Pauschalherstellungskosten
wurden fiir verschiedene Gebaudearten und Baujahrgruppen aus den Werten abgeleitet, die sich im Bereich der
erbschaft- und schenkungsteuerlichen Grundbesitzbewertung bewidhrt haben. Aus Griinden der Vereinfachung
wurden dabei dhnliche Gebdude zusammengefasst. Dort wo sich aber erhebliche Wertunterschiede ergeben, ist
ein differenzierterer Ansatz notwendig. So findet z. B. innerhalb der Ein- und Zweifamilienhéuser eine Diffe-
renzierung nach der Unterkellerung und der Dachform statt. Fiir die Vergleichbarkeit der Grundsteuerwerte ist
von den Herstellungskosten auszugehen, die unter Beachtung wirtschaftlicher Gesichtspunkte fiir die Errichtung
eines dem Wertermittlungsobjekt in vergleichbarer Weise nutzbaren Neubaus am Bewertungsstichtag unter
Zugrundelegung neuzeitlicher, wirtschaftlicher Bauweisen anzuwenden wiren, und nicht von Rekonstruktions-
kosten. Vom Gebédudewert wird daher eine Alterswertminderung abgesetzt, die wegen typisierend anzunehmen-
der laufender Instandsetzung von genutzten Objekten aber auf 70 Prozent des Gebdudewerts begrenzt ist. Der
Ansatz der Alterswertminderung ist dabei kein Element der alten Orientierung am gemeinen Wert, sondern steht
im Einklang mit der kostenorientierten Gebdudebewertung. Denn auch ein im Gebaude verkdrperter Kostenwert
ist durch iiber die Jahre eintretende SubstanzeinbuBlen denklogisch einer ratierlichen Minderung unterworfen.
Zwar ist der urspriinglich aufgewendete Betrag unabhingig vom Alter der Errichtung des Bauwerks gleichblei-
bend. Der Investitionsaufwand ist aber nur die Methode, um den im Gebaude verkdrperten Kostenwert zu ermit-
teln, der von den historischen Kosten selbst zu unterscheiden ist. Folglich kann auch eine Beriicksichtigung der
Alterswertminderung widerspruchsfrei zum Bewertungsziel erfolgen.
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2. Bewertung des land- und forstwirtschaftlichen Vermogens
2.1. Abweichendes Bewertungsziel beim land- und forstwirtschaftlichen Vermogen

Das Bewertungsziel im Bereich des land- und forstwirtschaftlichen Vermogens ist weiterhin der Ertragswert.
Diese vom Grundvermdgen abweichende Festlegung des Bewertungsziels beriicksichtigt die besondere Bedeu-
tung der Grundsteuer im Bereich des land- und forstwirtschaftlichen Vermogens. Land- und forstwirtschaftliche
Betriebe unterliegen nicht der Gewerbesteuer. Die gemeindliche Besteuerung der Ertragskraft dieser Betriebe
erfolgt daher iiber die Grundsteuer A. Dieser Ankniipfungspunkt muss sich auch im Bewertungsziel widerspie-
geln. Dass den Besonderheiten des land- und forstwirtschaftlichen Vermogens abweichend zu anderen Vermo-
gensgegenstinden durch den Ansatz des Ertragswerts Rechnung getragen werden kann, ist zudem ein anerkann-
ter Grundsatz der deutschen Rechtsordnung (vgl. § 1376 Absatz4 BGB (Zugewinnausgleich), § 2312 BGB
(Pflichtteilsrecht beim Landgut)). Aufgrund dieser Besonderheiten stellt es keinen Widerspruch zur verfas-
sungsrechtlich gebotenen Folgerichtigkeit dar, land- und forstwirtschaftliches Vermdgen mit dem Ertragswert
zu bewerten.

2.2. Bewertungsverfahren beim land- und forstwirtschaftlichen Vermogen

Bei der Bewertung der Betriebe der Land- und Forstwirtschaft erfolgt kiinftig eine standardisierte Bewertung
der Flidchen und der Hofstellen mittels einer weitgehenden Automation des Besteuerungsverfahrens. Dies fiihrt
zugleich zu einer erheblichen Vereinfachung des Bewertungsverfahrens, da auf einzelbetriebliche Differenzie-
rungen und Abgrenzungen fiir die Bewertung des Grund und Bodens weitgehend verzichtet werden kann. Die
Bewertung der einzelnen land- und forstwirtschaftlichen Nutzungen (Ertragswertpotential des Grund und Bo-
dens sowie der Betriebsmittel) und der Hofstelle einer wirtschaftlichen Einheit erfolgt dabei auf Basis eines
typisierenden Ertragswertverfahrens. Gebdude oder Gebdudeteile, die innerhalb land- und forstwirtschaftlich
genutzter Hofstellen anderen als land- und forstwirtschaftlichen Zwecken dienen, werden kiinftig auch in den
alten Landern dem Grundvermogen zugerechnet. Dies entspricht der geltenden Rechtslage der neuen Lander.

3. Erstmaliger Bewertungszeitpunkt

Die automationstechnischen Voraussetzungen flir eine Anwendbarkeit des neuen Bewertungsrechts werden
frithestens ab dem Jahr 2023 gegeben sein. Als ersten Hauptfeststellungszeitpunkt, auf den Werte nach den
neuen Bewertungsregeln ermittelt werden sollten, sieht der Gesetzentwurf daher den 1. Januar 2022 vor. Dies
wiirde eine hohe Aktualitit gewidhrleisten und zugleich das Problem 18sen, dass einige fiir die Bewertung rele-
vante Daten (z. B. Bodenrichtwerte) erst zeitverzogert vorliegen. Die Bewertungsarbeiten kdnnten somit unmit-
telbar zum Jahresbeginn 2023 starten.

Auf den ersten Hauptfeststellungszeitpunkt, den 1. Januar 2022, sind Steuererkldrungen fiir alle wirtschaftlichen
Einheiten abzugeben.

4. Verfahren zu spiteren Stichtagen

Das neue Recht hilt an der bekannten Struktur fest. In regelméBigen Absténden erfolgt eine Hauptfeststellung.
Dazwischen sind gegebenenfalls Fortschreibungen und Nachfeststellungen durchzufiihren, bei denen aber die
Wertverhéltnisse des letzten Hauptfeststellungszeitpunktes maBgeblich bleiben. Bedingt durch die Umstellung
auf das neue System ist die ndchste Hauptfeststellung fiir den 1. Januar 2030 vorgesehen. Anschlieend sollen
die Hauptfeststellungen in einem Abstand von sechs Jahren erfolgen.

Dieser Rhythmus war urspriinglich bereits im geltenden Recht vorgesehen. Gleichwohl sind spétere Hauptfest-
stellungen — nicht zuletzt aufgrund des damit einhergehenden immensen Verwaltungsaufwands — ausgeblieben.
In einem weitgehend automationsgestiitzten Verfahren wird dieser Aufwand deutlich geringer sein. Fiir einen
neuen ,,Bewertungsstau bestehen in Zukunft keine Griinde mehr.

Ziel ist es, zu den spéteren Hauptfeststellungszeitpunkten moglichst auf eine Anforderung von Steuererkldrun-
gen zu verzichten. Vielmehr sollen die erforderlichen Daten aus anderen Quellen erhoben und automationstech-
nisch nutzbar gemacht werden.

5. Anwendung der neuen Werte fiir die Grundsteuer

Wie heute bei den Einheitswerten wird auch in Zukunft der gemeindliche Hebesatz nicht direkt auf die neuen
Grundsteuerwerte angewendet werden. Es wird dabei bleiben, dass zunéchst durch Multiplikation einer gesetz-
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lich festgelegten Steuermesszahl mit dem Grundsteuerwert ein Steuermessbetrag festgesetzt wird, auf den dann
der gemeindliche Hebesatz angewendet wird.

Auch wenn die Hohe des Aufkommens letztlich auf kommunaler Ebene bestimmt wird, kann bei der Festlegung
der kiinftigen Steuermesszahlen angestrebt werden, ein Messbetragsvolumen herbeizufiihren, das dem bisheri-
gen Messbetragsvolumen moglichst nahe kommt. Eine Differenzierung der Belastung bei den Vermdgensarten
und Grundstiicksgruppen ist nur auf der Ebene der Messbetragsgestaltung moglich. Den Léndern wird kiinftig
die Moglichkeit gegeben, eigene, jeweils landesweit geltende Steuermesszahlen festzulegen. Machen Léander
von dieser Mdglichkeit keinen Gebrauch, gelten die bundesgesetzlich festgelegten Steuermesszahlen.

Ein Festlegen der Steuermesszahlen ist allerdings erst moglich, wenn eine statistisch valide Kenntnis der neuen
Grundsteuerwerte gegeben ist. Daher muss zunichst die Neubewertung weitgehend abgeschlossen sein. Aus
diesem Grund beschrénkt sich der Gesetzentwurf auf die bewertungsrechtlichen Fragen.

Der Zeitpunkt, ab dem die neuen Grundsteuerwerte der Hauptfeststellung zum 1. Januar 2022 der Festsetzung
der Grundsteuer zugrunde gelegt werden, wird im Rahmen eines gesonderten Gesetzgebungsverfahrens zur
Anderung oder Neufassung des Grundsteuergesetzes bestimmt werden. Nach gegenwirtigem Stand ist eine
Anwendung dieser neuen Werte fiir die Grundsteuer ab dem Jahr 2027 realistisch. Innerhalb dieses Zeitfensters
sind die Neubewertung weitgehend abzuschlieBen und die Steuermesszahlen auf dieser Grundlage festzulegen.

6. Parallele Geltung des alten und des neuen Bewertungsrechts

Auch wenn die erste Hauptfeststellung nach neuem Recht auf den 1. Januar 2022 erfolgt, bleiben die Einheits-
werte zundchst weiter ma3gebend fiir die Grundsteuer, voraussichtlich bis einschlielich 2026. Daher sind Fort-
schreibungen und Nachfeststellungen, die sich nach dem alten Recht ergeben, noch bis zur erstmaligen Anwen-

dung der Grundsteuerwerte fiir die Grundsteuer durchzufiihren. Damit miissen fiir eine Ubergangszeit die alten
und die neuen Bewertungsregelungen parallel nebeneinander angewendet werden.

111. Alternativen

Keine.

Iv. Gesetzgebungskompetenz

Nach Artikel 105 Absatz 2 Satz 2 des Grundgesetzes in der Fassung des Artikels 1 des Gesetzes vom XXX
(BGBI. I S. XXX) hat der Bund die konkurrierende Gesetzgebungskompetenz fiir die Grundsteuer und damit als
Annex auch die konkurrierende Gesetzgebungskompetenz fiir die Regelungen zur Ermittlung der Bemessungs-
grundlage fiir die Steuergegenstéinde der Grundsteuer.

V. Gesetzesfolgen
1. Rechts- und Verwaltungsvereinfachung

Die neuen Bewertungsverfahren sowohl im Bereich des Grundvermdgens als auch im Bereich des land- und
forstwirtschaftlichen Vermogens sehen aus Vereinfachungsgriinden umfassende Typisierungen vor. Zahlreiche
im geltenden Recht vorgesehene Differenzierungen entfallen.

Aufgrund der Moglichkeit einer weitgehenden Automationsunterstiitzung — insbesondere bei spiteren Haupt-
feststellungen — tragen die neuen Bewertungsverfahren erheblich zur Verwaltungsvereinfachung bei.

Durch die parallele Geltung von altem und neuem Recht wird es allerdings temporir zu einer deutlichen Mehr-
belastung der Finanzverwaltung kommen.

2. Haushaltswirkungen

Erst mit der spiteren und mit gesondertem Gesetz zu regelnden Maligeblichkeit der neuen Grundsteuerwerte
ergeben sich Auswirkungen auf die Hohe der Grundsteuer. Angestrebt wird konzeptionell eine (bundesweit)
gesamtaufkommensneutrale Reform, indem ein anndhernd gleiches Messbetragsvolumen erreicht werden soll.
Dies ist bei der spiteren bundesgesetzlichen Festlegung der Steuermesszahlen zu beriicksichtigen. Letztlich
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wird das Aufkommen aus der Grundsteuer jedoch auf kommunaler Ebene durch die Festsetzung der Hebesitze
bestimmt.

3. Weiterer Regelungsbedarf

Neben der spiteren Anderung oder Neufassung des Grundsteuergesetzes, u.a. um die MafBgeblichkeit der neuen
Grundsteuerwerte zu regeln und die bundesgesetzlichen Steuermesszahlen festzulegen, bedarf es noch weiterer
Gesetzesdnderungen. So werden Anpassungen in Gesetzen erforderlich, die derzeit Bezug auf die Einheitswerte
nehmen, denn diese werden voraussichtlich letztmals auf den 1. Januar 2026 Giiltigkeit haben. Die entsprechen-
den Vorschriften (z. B. § 9 Nummer 1 des Gewerbesteuergesetzes) werden an die neuen Grundsteuerwerte an-
zupassen sein. Dies wird jedoch erst moglich sein, wenn die Neubewertung weitgehend abgeschlossen ist und es
damit valide Kenntnisse iiber die Hohe der Grundsteuerwerte gibt. Ebenso wird zu priifen sein, wie die neue
Grundsteuer bei Zugrundelegung der Grundsteuerwerte voraussichtlich ab dem Jahr 2027 im Landerfinanzaus-
gleich abgebildet wird.

B. Besonderer Teil

Zu Artikel 1 (Anderung des Bewertungsgesetzes)
Zu Nummer 1 (Inhaltsiibersicht)

Die Inhaltsiibersicht wird wegen der Einfiigung eines Siebenten Abschnitts an den Zweiten Teil redaktionell
angepasst. Zudem ist zu berticksichtigen, dass in den Schlussbestimmungen ein neuer Paragraf angefligt wird,
der Ubergangsregelungen zur Anwendung des Siebenten Abschnitts umfasst.

Zu Nummer 2 (Siebenter Abschnitt)

Es wird im Zweiten Teil des Bewertungsgesetzes ein Siebenter Abschnitt eingefiigt. Damit wird dem Erforder-
nis Rechnung getragen, dass die neuen Bewertungsverfahren neben den bisherigen Bewertungsverfahren des
Ersten Abschnitts des Zweiten Teils des Bewertungsgesetzes parallel angewandt werden miissen und erst nach
einer Ubergangszeit das Bewertungsverfahren nach dem Ersten Abschnitt des Zweiten Teils abgeldst werden
kann.

Unter ,,A. Allgemeines™ (§§ 204 bis 216 BewG) wird im Wesentlichen das Feststellungsverfahren fiir die
Grundsteuerwerte normiert. Das Feststellungsverfahren entspricht in weiten Teilen dem Feststellungsverfahren
bei den Einheitswerten. Unter ,,B. Land- und forstwirtschaftliches Vermdgen® (§§ 217 bis 226 BewG) wird die
Grundsteuerwertermittlung fiir das land- und forstwirtschaftliche Vermogen geregelt und unter ,,C. Grundver-
mogen (§§ 227 bis 238 Bew(G) die Grundsteuerwertermittlung fiir das Grundvermdégen.

Zu Teil A (Allgemeines)
Zu § 204
Zu Absatz 1

Absatz 1 bestimmt, dass fiir die Bewertung nach dem Siebenten Abschnitt eine Einordnung in nur noch zwei
Vermogensarten, land- und forstwirtschaftliches Vermogen sowie Grundvermdgen, erfolgt. Fiir die Grundsteuer
ist eine Aufteilung in drei Vermogensarten (land- und forstwirtschaftliches Vermogen, Grundvermégen und
Betriebsvermdgen), wie sie § 18 BewG vorsieht, iiberfliissig, da nur zwei verschiedene Bewertungsverfahren
und daran ankniipfend nur zwei verschiedene Grundsteuerarten existieren. Insofern wird die Einteilung in drei
Vermogensarten fiir die Grundsteuerwerte wieder zuriickgenommen. Klarstellend wird normiert, dass Betriebs-
grundstiicke unter entsprechender Anwendung von § 99 BewG einer der oben genannten Vermdgensarten zuzu-
ordnen sind. Eine gesonderte Feststellung ist hierfiir nicht erforderlich, sondern ergibt sich inzident aufgrund
des angewandten Bewertungsverfahrens fiir das jeweilige Grundstiick.
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Zu Absatz 2 bis 4

Die Norm bestimmt, fiir welches Vermogen Grundsteuerwerte festzustellen sind. Sie entspricht im Wesentli-
chen unter Anpassung an die neuen Begrifflichkeiten § 19 BewG. Statt Einheitswerten sind nunmehr Grund-
steuerwerte fiir inldndischen Grundbesitz und zwar fiir Betriebe der Land- und Forstwirtschaft und fiir Grund-
stiicke festzustellen. Im Feststellungsbescheid sind dariiber hinaus fiir die Grundsteuerwertfeststellung Feststel-
lungen iiber die Vermogensart, beim Grundvermdgen auch iiber die Art der Grundstiicksgruppe und die Zurech-
nung der wirtschaftlichen Einheit sowie der Hohe der Anteile bei mehreren Beteiligten zu treffen. Absatz 3 der
Norm sieht auch fiir die Grundsteuerwertfeststellung vor, dass eine Feststellung nur zu erfolgen hat, wenn sie
fiir die Besteuerung von Bedeutung ist.

Zu § 205

Die Norm ist im Wesentlichen inhaltsgleich mit § 20 BewG und nur an die neuen Begrifflichkeiten angepasst.

Zu § 206
Die Norm regelt entsprechend § 21 BewG die Durchfithrung von Hauptfeststellungen.

Absatz 1 normiert, dass die Grundsteuerwerte bei Hauptfeststellungen allgemein festgestellt werden, und be-
stimmt fiir die Hauptfeststellungen einen sechsjéhrigen Hauptfeststellungsturnus. Nach Absatz 2 sind den
Hauptfeststellungen die jeweiligen Verhidltnisse am Hauptfeststellungzeitpunkt, d. h. zu Beginn des Kalender-
jahres, zugrunde zu legen.

Zu § 207

Die Norm ist an § 22 BewG angelehnt und regelt, wann es zwischen zwei Hauptfeststellungen zu Fortschrei-
bungen kommt.

Zu Absatz 1

Die Wertfortschreibungsgrenzen in Absatz 1 wurden auf Euro umgestellt und die Hohe an die zu erwartenden
hoheren Grundsteuerwerte durch eine Vervierfachung angepasst. Eine Neufeststellung der Grundsteuerwerte ist
nunmehr vorzunehmen, wenn der in Euro ermittelte und auf volle hundert Euro abgerundete Wert, der sich fiir
den Beginn eines Kalenderjahres ergibt, von dem entsprechenden Wert des letzten Feststellungszeitpunkts nach
oben um mehr als den zehnten Teil, mindestens aber um 10 000 Euro, oder um mehr als 200 000 Euro abweicht.
Nach unten erfolgt eine Wertfortschreibung, wenn der tatséchliche Grundsteuerwert von dem beim letzten Fest-
stellungszeitpunkt festgestellten Grundsteuerwert um mehr als den zehnten Teil, mindestens aber um 1 000
Euro, oder um mehr als 10 000 Euro abweicht.

Zu Absatz 2
Absatz 2 betrifft die Art- und Zurechnungsfortschreibung.

Zu Absatz 3

Absatz 3 ist mit einer geringfiigigen redaktionellen Anderung wortlautidentisch mit § 22 Absatz 3 BewG und
normiert, dass eine Fortschreibung auch zur Beseitigung von einer fehlerhaften Feststellung erfolgt.
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Zu Absatz 4

Absatz 4 bestimmt, wann eine Fortschreibung vorzunehmen ist und welche Verhiltnisse der Fortschreibung
zugrunde zu legen sind. Die Vorschrift des § 220 Absatz 2 BewG fiber die Zugrundelegung eines anderen Zeit-
punkts bleibt unberiihrt.

Zu § 208

§ 208 BewG entspricht im Wesentlichen § 23 BewG und regelt, wann Nachfeststellungen vorzunehmen sind.

Zu Absatz 1

Nachfeststellungen sind durchzufithren, wenn nach dem Hauptfeststellungszeitpunkt (§ 206 Absatz 2 BewG)
eine wirtschaftliche Einheit neu entsteht (Nummer 1) oder eine bereits bestehende wirtschaftliche Einheit erst-
mals zu einer Steuer herangezogen werden soll (Nummer 2). Eine neue wirtschaftliche Einheit entsteht bei-
spielsweise, wenn Wohn- oder Teileigentum neu begriindet wird. Eine bereits bestehende wirtschaftliche Ein-
heit wird etwa dann erstmals zu einer Steuer herangezogen, wenn eine Steuerbefreiung fiir die Grundsteuer
wegfillt. In den Féllen einer Grundsteuerbefreiung wird ein festgestellter Grundsteuerwert regelmiflig nicht
vorliegen, da eine Feststellung mangels Relevanz fiir die Grundsteuer nach § 204 Absatz 4 BewG nicht vorzu-
nehmen ist. Fillt nun zwischen zwei Hauptfeststellungszeitpunkten die Steuerbefreiung weg, ist nach § 208
Absatz 1 Nummer 2 BewG eine Nachfeststellung vorzunehmen.

Zu Absatz 2

Absatz 2 regelt den Nachfeststellungszeitpunkt. Nachfeststellungszeitpunkt ist danach der Beginn des Kalender-
jahres, das auf die Entstehung der wirtschaftlichen Einheit folgt beziechungsweise in dem der Grundsteuerwert
erstmals der Besteuerung zugrunde gelegt wird. Die Vorschrift des § 220 Absatz 2 BewG iiber die Zugrundele-
gung eines anderen Zeitpunkts bleibt unberiihrt.

Zu § 209

§ 209 BewG entspricht im Wesentlichen § 24 BewG und regelt, wann ein Grundsteuerwert aufgehoben wird.

Zu Absatz 1

Dies ist wie bisher der Fall, wenn eine wirtschaftliche Einheit wegfillt (Absatz 1 Nummer 1) oder der Grund-
steuerwert der wirtschaftlichen Einheit infolge von Befreiungsgriinden der Besteuerung nicht mehr zugrunde
gelegt wird (Absatz 1 Nummer 2). Eine wirtschaftliche Einheit kann beispielsweise dann wegfallen, wenn zwei
wirtschaftliche Einheiten zu einer neuen wirtschaftlichen Einheit zusammengefasst werden. Werden neue Steu-
erbefreiungsvorschriften eingefiihrt, entféllt die Bedeutung der Grundsteuerwerte fiir die Besteuerung und sind
folglich ebenfalls aufzuheben.

Zu Absatz 2

Absatz 2 regelt den Aufhebungszeitpunkt. Die Grundsteuerwerte sind im Fall des Absatzes 1 Nummer 1 auf den
Beginn des Kalenderjahrs aufzuheben, das auf den Wegfall der wirtschaftlichen Einheit folgt. Im Fall des Ab-
satzes 1 Nummer 2 sind die Grundsteuerwerte auf den Beginn des Kalenderjahrs aufzuheben, in dem der
Grundsteuerwert erstmals der Besteuerung nicht mehr zugrunde gelegt wird.
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Zu § 210

§ 210 BewG entspricht § 24a BewG und ist nur den neuen Begrifflichkeiten redaktionell angepasst. Die Norm
regelt, dass Bescheide iiber Fortschreibungen oder Nachfeststellungen von Grundsteuerwerte bereits vor den
maBgeblichen Feststellungszeitpunkten ergehen konnen. Ergeben sich bis zu den Feststellungszeitpunkten An-
derungen, die zu einer abweichenden Feststellung fiihren wiirden, sind die Bescheide an die Anderungen anzu-
passen.

Zu § 211

§ 211 BewG entspricht § 25 BewG und ist nur an die neuen Begrifflichkeiten redaktionell angepasst worden.
Die Norm bestimmt, dass Fortschreibungen oder Nachfeststellungen bei Ablauf der Feststellungsfrist mit Wir-
kung auf einen spiteren Feststellungszeitpunkt moglich sind, fiir den die Feststellungsfrist noch nicht abgelau-
fen ist.

Zu § 212
Die Vorschrift iibernimmt den Regelungsinhalt des § 26 BewG.

Zu § 213

§ 213 BewG entspricht § 27 BewG und ist nur an die neuen Begrifflichkeiten redaktionell angepasst worden.
Die Norm bestimmt dass bei Fortschreibungen und Nachfeststellungen der Grundsteuerwerte die Wertverhalt-
nisse im Hauptfeststellungszeitpunkt zugrunde zu legen sind.

Zug§?214
§ 214 BewG ist an § 28 BewG angelehnt.

Zu Absatz 1

Zur Durchfithrung der Feststellung von Grundsteuerwerten bedarf es Erkldrungen des Steuerpflichtigen. Erfor-
derlich ist eine Erklarung zur erstmaligen Feststellung von Grundsteuerwerten (erste Hauptfeststellung). Fiir die
erste Hauptfeststellung ist die Pflicht zur Abgabe einer Erklarung in § 241 Absatz 2 dieses Gesetzes geregelt.
Nachfolgende Hauptfeststellungen sollen automationsunterstiitzt erfolgen, sodass anders als bei den Einheits-
werten keine weiteren allgemeinen Erklarungen zu den Hauptfeststellungen erforderlich sind. Nur bei Aufforde-
rung durch die Finanzbehorde bedarf es beispielsweise bei neu entstandenen wirtschaftlichen Einheiten Erkla-
rungen des Steuerpflichtigen zur Feststellung der Grundsteuerwerte. Fordert die Finanzbehorde zu einer Erkla-
rung auf hat sie eine Frist zur Abgabe zu bestimmen, die mindestens einen Monat betragen soll.

Zu Absatz 2

Nach Absatz 2 hat der Steuerpflichtige bei einer Anderung der tatséichlichen Verhiltnisse, die die Hohe des
Grundsteuerwertes, die Vermdgensart oder die Art der Grundstiicksgruppe beeinflussen oder zu einer erstmali-
gen Feststellung fithren konnen, auf den Beginn des folgenden Kalenderjahres eine Erkldarung abzugeben. Eine
Erkldrung ist auch bei der Ubertragung des wirtschaftlichen Eigentums an einem auf fremden Grund und Boden
errichteten Gebdudes abzugeben. Andere Anderungen, die zu einer Zurechnungsfortschreibung fiihren, wie
beispielsweise der Eigentumsiibergang an einem Grundstiick, bediirfen keiner Erklarung des Steuerpflichtigen,
weil die Finanzverwaltung insbesondere durch Mitteilung anderer Behorden hiervon erfahrt (vgl. etwa § 215
Absatz 3). Die Abgabefrist fiir die Erklarungen betragt einen Monat und beginnt mit Ablauf des Kalenderjahres,
in dem sich die tatsdchlichen Verhiltnisse geéndert haben beziehungsweise das wirtschaftliche Eigentum iiber-
gegangen ist.
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Zu Absatz 3

Absatz 3 bestimmt von wem die Erklarung abzugeben ist. Sie ist von demjenigen abzugeben, dem das Grund-
stiick zuzurechnen ist und zwar bei dem fiir die gesonderte Feststellung zustéindigen Finanzamt. Ortlich zustin-
dig fir die gesonderte Feststellung ist nach der allgemeinen abgabenrechtlichen Zustindigkeitsverteilung das
Lagefinanzamt (§ 18 Absatz 1 Nummer 1 der Abgabenordnung).

Zu Absatz 4

Anders als bei den Einheitswerten soll bei den Grundsteuerwerten dem Erbbauberechtigten das Grundstiick
zugerechnet werden. Folgerichtig ist auch der Erbbauberechtigte nach § 214 Absatz 4 BewG verpflichtet die
Feststellungserkldrung abzugeben. Dies ist sachdienlich, da anzunehmen ist, dass der Erbbauberechtigte als
Nutzungsberechtigter des Grundstiicks die entsprechenden Kenntnisse fiir die Feststellungserkldrung besitzt.
Der Erbbauverpflichtete hat an der Erklarung mitzuwirken, da im Einzelfall nicht auszuschlieen ist, dass be-
stimmte Tatsachen nur vom Erbbauverpflichteten erlangt werden kdnnen.

Zu Absatz 5

Absatz 5 bestimmt, dass die Feststellungserklarungen Steuererkldrungen im Sinne der Abgabenordnung und
schriftlich abzugeben sind. Unter den Voraussetzungen des § 87a der Abgabenordnung ist auch eine elektroni-
sche Ubermittlung der Steuererklirung mdglich. Voraussetzung ist unter anderem, dass die Finanzbeh&rde einen
Zugang fiir eine elektronische Abgabe er6ffnet hat.

Zu § 215

§ 215 BewG entspricht weitgehend § 29 BewG. Er ist insbesondere hinsichtlich der neuen Begrifflichkeiten
redaktionell angepasst. § 215 BewG regelt wie bisher auch § 29 BewG welche Erhebungsmoglichkeiten tiber
Besteuerungsgrundlagen und Auskunftsrechte das Finanzamt hat sowie welche Mitteilungspflichten andere
Behorden gegeniiber dem Finanzamt haben. Auf die Befugnisse aus § 29 Absatz 1 konnte fiir die Grundsteuer-
werte verzichtet werden, da fiir die Ermittlung der Grundsteuerwerte eine Sammlung von Kauf-, Miet- und
Pachtpreise nicht mehr erforderlich ist.

Die in Absatz 5 neu normierte Verpflichtung zur elektronischen Dateniibermittlung an die Finanzbehorden nach
vorgegebenem Datensatz ist Grundvoraussetzung fiir eine weitgehend automationsgestiitzte Neubewertung aller
35 Millionen wirtschaftlichen Einheiten.

Zu § 216

§ 216 BewG entspricht im Wesentlichen § 30 BewG und bestimmt, dass die in Euro ermittelten Grundsteuer-
werte auf volle hundert Euro abgerundet werden. Aufgrund der Feststellung der Grundsteuerwerte in Euro be-
darf es keiner Umrechnung mehr von Deutsche Mark in Euro.

Zu Teil B (Land- und forstwirtschaftliches Vermdgen)
1. Einfiihrung

Die Bewertung des land- und forstwirtschaftlichen Vermogens erfolgt bislang im Rahmen einer Betriebsbewer-
tung (Gesamtbewertung) mit dem Ertragswert. Fiir die alten Bundeslinder wird die Bewertung in Form der
Eigentiimerbesteuerung und fiir die neuen Bundeslédnder in Form der Nutzerbesteuerung jeweils einheitlich nach
den Wertverhiltnissen zum 1. Januar 1964 vorgenommen. In den alten Landern gehdrt der Wohnteil einschlief3-
lich der Altenteilerwohnung zum land- und forstwirtschaftlichen Vermégen, wiahrend die Wohngebéude in den
neuen Lindern dem Grundvermdgen zugerechnet werden. Durch die Ubertragung der Agrarpolitik auf die Eu-
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ropdische Union und nach mehrfachen Strukturverdnderungen innerhalb der letzten 50 Jahre haben sich die fiir
einen Ertragswert malgebenden Verhéltnisse in der Land- und Forstwirtschaft grundlegend gedndert. Zur Neu-
konzeption eines Bewertungsverfahrens fiir Zwecke der Grundsteuer ist deshalb auf die jliingeren Erfahrungen
im Bereich der Erbschaft- und Schenkungsteuer zuriickzugreifen.

Die Bewertung des Grund und Bodens mittels Pachtpreisen ist aus Sicht der Wissenschaft und der land- und
forstwirtschaftlichen Sachverstdndigen nur im Fall der Verpachtung einzelner Flichen zielfiihrend. Dagegen
muss der wirtschaftende Betrieb regelmifBig Fldchen zupachten, was statistisch in einer hohen Pachtquote und
einem gesteigerten Ertrag zum Ausdruck kommt. Die Bewertung des land- und forstwirtschaftlichen Vermogens
fiir die Erbschaft- und Schenkungsteuer erfolgt deshalb durch ein Reingewinn- und ein Mindestwertverfahren.
Im Rahmen einer einmaligen Bewertung flir Zwecke der Erbschaft- und Schenkungsteuer muss eine solche
sachliche Differenzierung und der damit verbundene Aufwand einer nachtriglichen Liquidationsbewertung im
Verhiltnis zur realititsgerechten Abbildung anderer Wirtschaftsgiiter hingenommen werden. Bei der jéhrlich
wiederkehrend zu erhebenden Grundsteuer ist ein solches Verfahren sowohl mit Blick auf die riickwirkende
Korrektur der Bemessungsgrundlage als auch mit Blick auf die monetiren und biirokratischen Belastungen
sowohl fiir die Land- und Forstwirtschaft als auch fiir die Finanzverwaltung nicht zielfiihrend.

2. Folgerungen fiir ein neues Bewertungsverfahren

Um in einem steuerlichen Massenverfahren die Bewertung des land- und forstwirtschaftlichen Vermogens
transparent und effizient gestalten zu kdnnen, muss die Bewertungssystematik fiir den Grundbesitz weitgehend
vereinfacht und aufgrund zur Verfiigung stehender Datengrundlagen mdglichst vollautomatisiert abgewickelt
werden. Dies kann im Einzelnen durch eine automationsfreundliche Ausgestaltung des Bewertungsverfahrens
wie folgt erreicht werden:

e Die wirtschaftliche Einheit Betrieb der Land- und Forstwirtschaft erstreckt sich kiinftig nur auf die o6rt-
liche Zusténdigkeit eines Finanzamts und umfasst kiinftig bundeseinheitlich nicht mehr den Wohnteil.

e Die tibrigen Grundstrukturen des bisherigen Rechts in Form der Vermogensart, die Definition der wirt-
schaftlichen Einheit Betrieb der Land- und Forstwirtschaft, die Abgrenzungskriterien hierzu und die
bewihrte Gliederung des Betriebs in Nutzungen bleiben erhalten. Eine Anderung erfolgt nur dergestalt,
dass die Gliederung des Betriebs (sog. gesetzliche Klassifizierung) iiber eine Grundstiicksdatenbank fiir
das voll automationsgestiitzte Bewertungsverfahren zur Verfligung gestellt wird.

e Die Bewertung der wirtschaftlichen Einheit Betrieb der Land- und Forstwirtschaft erfolgt bundesein-
heitlich nach dem Eigentiimerprinzip auf der Basis des amtlichen Liegenschaftskatasters in Form einer
standardisierten Bewertung der Fldchen und gegebenenfalls der vorhandenen Hofstellen mit einem ty-
pisierenden Ertragswert.

e Die Ableitung der Ertragswertansitze erfolgt aus den durchschnittlichen Ertragsverhdltnissen der Test-
betriebe beim Bundesministerium fiir Erndhrung und Landwirtschaft fiir Deutschland. Dadurch kann
bei jeder Hauptfeststellung auf kontinuierliche Daten zuriickgegriffen werden.

3. Anderungen gegeniiber der bisherigen Rechtslage

Nach der bisherigen Rechtslage gehen die land- und forstwirtschaftlichen Flachen, die Hofflichen, die Wirt-
schaftsgebdude und die Betriebsmittel allgemein im Ertragswert eines Betriebs der Land- und Forstwirtschaft
auf und beeinflussen iiber das jeweilige Ertrags- und Aufwandsgefiige den entsprechenden Hektarwert der ein-
zelnen Nutzungen oder den unmittelbaren Vergleichswert. Deshalb ist bisher geregelt, dass bei aktiv wirtschaf-
tenden Betrieben die gegendiiblichen Abweichungen gegeniiber den unterstellten Ertragsverhdltnissen durch
Zu- oder Abrechnungen und die betriebsindividuellen Abweichungen insbesondere fiir Wirtschaftsgebdude und
Vieh als Betriebsmittel durch Zu- oder Abschldge erfolgen. Dagegen sind in den Fillen einer Stiicklédnderei
beim Eigentiimer des Grund und Bodens keine Abschldge wegen fehlender Betriebsmittel und dementsprechend
keine Zuschlige fiir den Uberbestand an Betriebsmitteln bei deren Eigentiimer zulissig.

Aufgrund der Notwendigkeit einer weitgehend vollautomatisierten Bewertung der land- und forstwirtschaftli-
chen Flachen wird auf eine vergleichende Bewertung und deren umfangreiche Ermittlungen verzichtet. Stattdes-
sen wird unmittelbar fiir jede Nutzung ein Reinertrag ermittelt. Die neue Rechtslage unterstellt, dass der Reiner-
trag der gesondert zu bewertenden Nutzungen das jeweilige Ertragswertpotential des bewirtschafteten Grund
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und Bodens abbildet und mit dessen Ansatz die hierfiir unmittelbar erforderlichen Betriebsmittel ideell abgegol-
ten werden. Dabei kommt es entsprechend dem Charakter einer objektiven Flichenbewertung zunéchst nicht
darauf an, ob der Eigentiimer oder der Pachter den Grund und Boden selbst bewirtschaftet. Auf die Unterschei-
dung zwischen aktiv wirtschaftenden Betrieben einschlieBlich etwaiger Ertragswertsteigerungen durch Zupacht-
flachen einerseits und Stiickldndereien bzw. verpachteten Betrieben einschlielich etwaiger Ertragswertminde-
rungen andererseits sowie den damit verbundenen Abgrenzungsschwierigkeiten und Korrekturrechnungen bei
besonders intensiven Nutzungen wird deshalb verzichtet. Dennoch wird den im bisherigen Recht beriicksichtig-
ten Umstdnden dem Grunde nach auf stark vereinfachte Weise dadurch Rechnung getragen, das die typischer-
weise von aktiv wirtschaftenden Betrieben unterhaltenen Hofstellen eigenstdndig bewertet werden. Durch die
gesonderte Bewertung der Wirtschaftsgebdude werden ersatzweise ertragswertsteigernde Umstédnde pauschal
erfasst, die wesentlich und fachlich unbestritten sind.

Beispiel 1:

Der Inhaber eines Betriebs der Land- und Forstwirtschaft bewirtschaftet 30 Hektar Eigentumsfliche in Form
von Acker- und Griinland und hélt 50 Kiihe. Die Hofstelle hat eine GroBe von einem Hektar. Die Mehrzweck-
halle fiir die Betriebsmittel hat eine GroBe von 500 m? und die Stallungen fiir die Kiihe haben eine Grofle von
1000 m?.

Nach der bisherigen Rechtslage werden die Eigentumsflachen mit dem Reinertrag der landwirtschaftlichen Nut-
zung bewertet. Dabei wird auch die Hofstelle von einem Hektar der landwirtschaftlichen Nutzung zugeordnet
und indirekt bewertet. Dabei sind Abrechnungen fiir natiirliche Ertragsbedingungen, Ab- und Zurechnungen fiir
wirtschaftliche Ertragsbedingungen, fiir regionale Preis- und Lohnverhiltnisse sowie fiir Grundsteuerbelastung
und Entwisserungskosten nach gegendiiblichen Verhiltnissen vorzunehmen, die in einer iiberwiegenden Anzahl
von Fillen nur zu geringfiigigen Anderungen der Ertragfihigkeit fithren. Ferner sind die betriebsindividuellen
Zu- und Abschlige fiir die Wirtschaftsgebdude und Tierbestinde zu priifen und gegebenenfalls zu erfassen.

Nach der neuen Rechtslage wird die Berechnung weitgehend vereinfacht. Die Eigentumsflichen werden mit
dem Reinertrag der landwirtschaftlichen Nutzung bewertet. Mit dem Reinertrag werden die Ertrdge und die
unmittelbar mit der Bewirtschaftung der Fldchen zur Erzeugung von Pflanzen entstehenden Aufwendungen
beriicksichtigt und gelten ideell alle damit im Zusammenhang stehenden Wirtschaftsgiiter ab. Da der Landwirt
aktiv wirtschaftet, werden folgerichtig die Hofflichen von einem Hektar und die tatséchlich genutzten Wirt-
schaftsgebiude mit einer Brutto-Grundfliche von 1.500 m? durch den Ansatz eines entsprechenden Reinertrags
erfasst. Zusétzlich wird pauschal ein auf die Brutto-Grundfldche der Wirtschaftsgebdude bezogener Zuschlag
fiir die Haltung der Kiihe vorgenommen. Der Einfluss einer Tierhaltung auf den Reinertrag der landwirtschaftli-
chen Nutzung ist auch heute noch maligeblich und fachlich unbestritten kann jedoch im Rahmen der standardi-
sierten Flachenbewertung nicht konkret erfasst werden.

Beispiel 2:

Ein Flaschenweinerzeuger bewirtschaftet drei Hektar Eigentumsfliche zur Traubenerzeugung und pachtet 10
Hektar zur Traubenerzeugung zu. Die Hofstelle hat eine GroBe von einem Hektar. Die Mehrzweckhalle fiir die
Betriebsmittel hat eine GroBe von 500 m? und die Wirtschaftsgebiude zum Ausbau des Fass- und Flaschen-
weins sind einschlieBlich der Keller und Verkaufsriume 5.000 m? groB3.

Nach der bisherigen Rechtslage werden die dem Flaschenweinerzeuger gehdrenden Eigentumsflidchen von drei
Hektar entsprechend dem Bewertungsabschnitt, der Lagenvergleichszahl und der Ausbauart Flaschenwein be-
wertet. Dabei werden Zu- und Abrechnungen fiir die wirtschaftlichen Ertragsbedingungen vorgenommen. Auch
die Hofstelle von einem Hektar wird der weinbaulichen Nutzung zugeordnet und indirekt bewertet.

Die gepachteten Flachen von 10 Hektar werden bisher beim Verpéchter als Eigentiimer mit dem Reinertrag fiir
die weinbauliche Nutzung als nicht ausbauender Betrieb bewertet.

Nach der neuen Rechtslage wird die Bewertung weitgehend vereinfacht. Die Eigentumsfldchen werden mit dem
Reinertrag der weinbaulichen Nutzung bewertet. Mit dem Reinertrag werden die Ertrige sowie die unmittelbar
mit der Bewirtschaftung der Fldchen zur Erzeugung der Trauben entstehenden Aufwendungen beriicksichtigt
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und gelten ideell alle damit im Zusammenhang stehenden Wirtschaftsgiiter ab. Da der Flaschenweinerzeuger
aktiv wirtschaftet, werden folgerichtig die Hofflichen von einem Hektar und die tatsdchlich genutzten Wirt-
schaftsgebdude fiir die Traubenerzeugung von 500 m? erfasst. Da die Trauben der Eigentumsflichen und der
Zupachtflachen jedoch zu Wein ausgebaut werden, werden realititsgerecht und folgerichtig die dazu benétigten
Wirtschaftsgebédude fiir eine Betriebsgrofe von 13 Hektar durch den Ansatz eines entsprechenden Reinertrags
fiir 5.000 m? Brutto-Grundfliche bewertet. Zusétzlich wird pauschal ein auf die Brutto-Grundfldche der Wirt-
schaftsgebdude bezogener Zuschlag fiir den Ausbau des Weins vorgenommen. Der Einfluss der Flaschen-
weinerzeugung auf den Reinertrag der weinbaulichen Nutzung ist auch heute noch maligeblich und fachlich
unbestritten, ist jedoch im Rahmen der standardisierten Flichenbewertung mit dem Reinertrag fiir Traubener-
zeugung eindeutig nicht erfasst.

Die gepachteten Flachen von 10 Hektar werden zukiinftig beim Verpéchter als Eigentiimer mit dem Reinertrag
fiir die weinbauliche Nutzung als Traubenerzeuger bewertet. Insoweit ergibt sich keine Anderung der Rechtsla-

ge.
Zu I. Allgemeine Vorschriften
Zu § 217

Zu Absatz 1

Die Regelung definiert den titigkeitsbezogenen Begriff der Land- und Forstwirtschaft. Der Sammelbegriff um-
fasst neben der Landwirtschaft und der Forstwirtschaft auch den Weinbau, den Gartenbau und die sonstigen
Betriebszweige. Zugleich regelt § 217 den Umfang des land- und forstwirtschaftlichen Vermdgens. Dienen
Wirtschaftsgiiter nach ihrer Zweckbestimmung einer land- und forstwirtschaftlichen Tétigkeit dauerhaft zur
planméBigen und stindigen Bewirtschaftung, werden sie unter objektiven Gesichtspunkten dieser Vermogensart
zugerechnet.

Zu Absatz 2

Bewertungsgegenstand fiir Zwecke der Grundsteuer ist innerhalb des land- und forstwirtschaftlichen Vermdgens
die wirtschaftliche Einheit Betrieb der Land- und Forstwirtschaft. Die wirtschaftliche Einheit bestimmt sich
nach den wirtschaftlichen Eigentumsverhéltnissen beim Grund und Boden am Bewertungsstichtag und umfasst
die damit in engem sachlichen Zusammenhang stehenden Wirtschaftsgiiter, die in Absatz 3 konkretisiert wer-
den.

Abweichend von der Verkehrsauffassung, der Zweckbestimmung und der wirtschaftlichen Zusammengehorig-
keit der einzelnen Wirtschaftsgiiter wird der Umfang der wirtschaftlichen Einheit Betrieb der Land- und Forst-
wirtschaft auch zwecks Gewihrleistung einer weitgehenden Automation auf die ortlichen Verhéltnisse innerhalb
der Zustandigkeit eines Lagefinanzamts im Sinne des § 18 Absatz 1 Nummer 1 Alternative 1 der Abgabenord-
nung beschrénkt.

Zu Absatz 3

Zum Grund und Boden gehoren alle Flachen, die nicht als Grundvermdgen zu erfassen sind. Wirtschaftsgebau-
de sind Gebdude oder Gebiudeteile, die ausschlieBlich der unmittelbaren Bewirtschaftung des Betriebs und
nicht Wohnzwecken dienen. Stehende Betriebsmittel wie z. B. das lebende und tote Inventar dienen einem Be-
trieb langerfristig. Dagegen sind umlaufende Betriebsmittel zum Verbrauch im eigenen Betrieb oder zum Ver-
kauf bestimmt. Zu den immateriellen Wirtschaftsgiitern gehoren insbesondere Lieferrechte und von staatlicher
Seite gewiéhrte Vorteile, die die Voraussetzungen eines Wirtschaftsguts erfiillen. Ein normaler Bestand an um-
laufenden Betriebsmitteln stellt sicher, dass eine ordnungsgeméfe Bewirtschaftung im Sinne des definierten
Reinertrags moglich ist und vermeidet die Schwierigkeiten einer folgerichtig gebotenen Erfassung in Form von
zusitzlichen Reinertragszuschlégen.
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Zu Absatz 4

Die Vorschrift entspricht im Wesentlichen § 33 Absatz 3 BewG. Sie beriicksichtigt jedoch, dass Wohnzwecken,
gewerblichen und/oder 6ffentlichen Zwecken dienende Gebidude und Gebdudeteile stets dem Grundvermogen
zuzurechnen sind.

Da der Betrieb der Land- und Forstwirtschaft kiinftig nicht mehr die Wohngebdude und den dazugehérenden
Grund und Boden umfasst (z. B. Wohnteil einschlieBlich Altenteilerwohnung und Wohnungen der Arbeitneh-
mer), ist insoweit eine Abgrenzung zwischen dem land- und forstwirtschaftlichen Vermégen und dem Grund-
vermdgen geboten. Zum Grund und Boden der Wohngebéude zéhlen neben der bebauten Fliche auch die Ne-
benflichen wie z. B. Stellpldtze und Gérten. Bei Betrieben in den alten Léndern, die vor dem 31. Dezember
1998 bereits bestanden haben, ist eine Abgrenzung nach § 13 Absatz 4 und 5 EStG erfolgt, die grundsétzlich zu
iibernehmen ist. Bei Betrieben in den neuen Léndern sind die Wohngebédude stets abgegrenzt und als Grund-
vermdgen erfasst. Insoweit ist eine Abgrenzung nur in kiinftig entstehenden wirtschaftlichen Einheiten vorzu-
nehmen.

Im Ubrigen wird die traditionelle Verkehrsanschauung in Absatz 4 Nummer 2 bis 4 im Bereich der Land- und
Forstwirtschaft fortgefiihrt, wonach der Betriebsinhaber im Falle einer VerduBerung seines Betriebs die ab-
schlieBend aufgefithrten Wirtschaftsgiiter nicht zwangslaufig mitverduert oder dem Erwerber besonders in
Rechnung stellt. Eine Anderung dieser Rechtslage hitte zur Folge, dass auch fiir diese Wirtschaftsgiiter Grund-
steuer zu entrichten wére.

Zu§ 218
Zu Absatz 1

Nach der bisherigen Rechtslage sind die Standortflichen von Windkraftanlagen auf land- und forstwirtschaftlich
genutzten Flichen dem Grundvermdgen zuzurechnen. Nach der neueren Rechtsprechung des Bundesfinanzhofs
hierzu sind bei bestellten Grunddienstbarkeiten und einer weiteren land- und forstwirtschaftlichen Nutzung der
Flachen (einschlieBlich einer Unternutzung der Umgriffsflichen) nur die eigentlichen Standortflichen aus dem
land- und forstwirtschaftlichen Vermogen auszuscheiden. In Folge dessen muss jeweils fiir kleinste wirtschaftli-
che Einheiten des Grundvermdgens eine Wertermittlung erfolgen, ohne dass die eigentliche Betriebsvorrichtung
Windkraftanlage der Grundsteuer unterliegt.

Neben den Schwierigkeiten bei der Abgrenzung der Standortflachen ergeben sich solche auch bei der Bewer-
tung dieser Flichen, da den Gutachterausschiissen hierfiir keine ausreichende Zahl von Kaufféllen zur Ermitt-
lung entsprechender Bodenrichtwerte zur Verfiigung stehen. Aus diesen Griinden regelt die Vorschrift, dass
land- und forstwirtschaftlich genutzte Flichen in Sondergebieten fiir Windenergieanlagen aus Vereinfachungs-
griinden stets dem land- und forstwirtschaftlichen Vermogen zugerechnet werden. Alle iibrigen Energieerzeu-
gungsflichen werden weiterhin tiber § 217 Absatz 4 Nummer 1 BewG dem Grundvermdgen zugerechnet.

Zu Absatz 2

Die Vorschrift entspricht inhaltlich § 69 Absatz 1 BewG. Sie ersetzt jedoch das nach bisherigem Recht giiltige
Tatbestandsmerkmal ,,auf absehbare Zeit“, das durch die hierzu ergangene hochstrichterliche Rechtsprechung
mit sechs Jahren konkretisiert wurde.

Zu Absatz 3

Die Vorschrift entspricht inhaltlich § 69 Absatz 3 BewG unter Beriicksichtigung der Abgrenzung und Bewer-
tung von land- und forstwirtschaftlichen Hofstellen.
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Zug§219
Zu Absatz 1

Die Vorschrift greift auf die bewdhrten Regelungen des § 34 Absatz 1 und 2 BewG zuriick. Sie enthilt eine
Beschreibung des Betriebs der Land- und Forstwirtschaft und gliedert diesen fiir Zwecke der Wertermittlung
auf.

Der Begriff der Nutzung umfasst grundsétzlich die Gesamtheit aller jeweils hierzu gehdrenden Wirtschaftsgiiter,
die einem Betriebszweig oder mehreren Betriebszweigen der Urproduktion dienen. Dies hat den Vorteil, dass
mehreren Nutzungen dienende Wirtschaftsgiiter nicht im Einzelnen quotal aufgeteilt werden miissen. Die Defi-
nitionen des Abbaulands, Geringstlands und Unlands entsprechen § 34 Absatz 2 Nummer 2 BewG, werden
jedoch aus automationstechnischen Griinden kiinftig als Nutzungsart bezeichnet.

Neu ist die Nutzungsart Hofstelle, die zur weiteren Vereinfachung des Bewertungsverfahrens eingefiihrt wird.
Die Nutzungsart ergédnzt die jeweiligen Nutzungen um die Hoffldchen, die dadurch unmittelbar bewertet werden
konnen. Gleiches gilt fiir die auf einer Hofstelle befindlichen Wirtschaftsgebdude und Betriebsmittel. Durch die
Nutzungsart Hofstelle kann zugleich auf die schwierige Abgrenzung und Bewertung von Nebenbetrieben ver-
zichtet werden, da Nebenbetriebe regelméfig auf einer Hofstelle betrieben werden und in Folge dessen iiber die
Bewertung der Wirtschaftsgebaude und der Betriebsmittel dem Grunde und der Hohe nach erfasst werden.

Zu Absatz 2

Um eine mdglichst weitgehende Automation des Bewertungsverfahrens zu gewéhrleisten, werden die land- und
forstwirtschaftlichen Flachen auf Basis des amtlichen Liegenschaftskataster auf der Grundlage von Mitteilungen
anderer Behorden, von Steuererklarungen, von AuBlenpriifungen oder anlésslich der Durchfiihrung einer land-
und forstwirtschaftlichen Sachverstindigentétigkeit den entsprechenden Nutzungen, Nutzungsteilen sowie Nut-
zungsarten zugeordnet.

Zu Absatz 3
Die Vorschrift grenzt das Abbauland von den Nutzungen ab. Sie entspricht inhaltlich § 43 Absatz 1 BewG.

Zu Absatz 4
Die Vorschrift grenzt das Geringstland von den Nutzungen ab. Sie entspricht inhaltlich § 44 Absatz 1 BewG.

Zu Absatz 5
Die Vorschrift grenzt das Unland von den Nutzungen ab. Sie entspricht inhaltlich § 45 Absatz 1 BewG.

Zu Absatz 6

Die Vorschrift definiert die vom Grundvermogen abgegrenzten Hofstellen, die zur Vereinfachung der Bewer-
tung gesondert zu erfassen ist. Umfang und Ausstattung der Hofstelle richten sich grundsétzlich nach den Erfor-
dernissen und der GroBe der von dieser Stelle aus bewirtschafteten Flachen. Die Hoffldchen werden unabhingig
davon, ob sie bebaut oder unbebaut sind, dem Betrieb der Land- und Forstwirtschaft zugerechnet, wenn sie
zumindest teilweise der Bewirtschaftung der iibrigen land- und forstwirtschaftlichen Flachen dienen. Die sich
auf den Hoffldchen befindlichen Wirtschaftsgebdude werden mit ihren jeweiligen Brutto-Grundflichen eben-
falls der Hofstelle zugerechnet.
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Zu § 220
Zu Absatz 1

Die Vorschrift regelt, dass fiir die Feststellung des Grundsteuerwerts allgemein die Verhédltnisse zum Feststel-
lungszeitpunkt (d. h. zum Stichtag 1. Januar eines Jahres) ma3gebend sind, auch wenn in der Land- und Forst-
wirtschaft regelméBig abweichende Wirtschaftsjahre bestehen.

Zu Absatz 2

Abweichend von der Regelung des Absatzes 1 und damit abweichend von § 206 Absatz 2, § 207 Absatz 4
Satz 2 und § 208 Absatz 2 Satz 1 BewG wird aus ZweckmaiBigkeitsgriinden auf die Bestdnde zum Schluss des
vorangegangenen Wirtschaftsjahres abgestellt. Grundsitzlich erleichtert dies die Ermittlung der umlaufenden
Betriebsmittel und die Abgrenzung der Uberbestéinde. Bedeutung erlangt die Vorschrift bei der Ermittlung der
Tierbestdnde fiir die Abgrenzung der landwirtschaftlichen von der gewerblichen Tierhaltung.

Zu § 221
Zu Absatz 1

Die Vorschrift normiert abweichend von § 9 Absatz 1 BewG fiir den Betrieb der Land- und Forstwirtschaft als
Bewertungsmalistab den Ertragswert im Allgemeinen.

Der Ertragswert geht davon aus, dass der Eigentiimer den zu bewertenden Betrieb der Land- und Forstwirtschaft
behilt, fortlaufend nutzt und hieraus Ertrdge erzielt. Sinn und Zweck des Ertragswerts ist es somit, aullerland-
wirtschaftliche Faktoren auszuscheiden, die zwar den gemeinen Wert eines Betriebs beeinflussen, jedoch in
keinem 6konomischen Zusammenhang mit der objektiven Ertragsfahigkeit einer land- und forstwirtschaftlichen
Urproduktion stehen.

Zu Absatz 2

Bei der Bewertung der Wirtschaftsgiiter im Sinne des § 217 Absatz 3 BewG durch Kapitalisierung des Reiner-
trags ist nicht auf das individuell durch den Land- und Forstwirt erwirtschaftete Ergebnis abzustellen, sondern
auf den gemeinhin und nachhaltig erzielbaren Reinertrag eines pacht- und schuldenfreien Betriebs.

Bei der Beurteilung dieser Grundsitze ist nicht auf Muster- oder Spitzenbetriebe sondern auf durchschnittliche
Betriebsergebnisse abzustellen, die anhand der gesetzlich normierten Gliederung eines Betriebs iiblicherweise
erzielt werden. Dabei sind alle wesentlichen Umsténde, die auf den Wirtschaftserfolg Einfluss nehmen oder von
denen die Verwertung der gewonnenen Erzeugnisse abhéngig ist, zu beriicksichtigen. Auflerdem ist zu unterstel-
len, dass der Betrieb schuldenfrei und mit einem fiir die ordnungsgemifle, gemeinhin {ibliche Bewirtschaftung
notwendigen Bestand an Wirtschaftsgebduden und Betriebsmitteln ausgestattet ist.

Die Ableitung der Reinertrage erfolgt zur Umsetzung der gesetzlichen Vorgaben aus den durchschnittlichen
Ertragsverhéltnissen der Testbetriebe beim Bundesministerium fiir Erndhrung und Landwirtschaft fiir Deutsch-
land. Zur realitétsgerechten Abbildung der nachhaltigen Ertragsféhigkeit wird fiir jede Nutzung gesondert das
durchschnittliche Betriebseinkommen der letzten fiinf Jahre vor dem Hauptfeststellungszeitpunkt ermittelt.

Zu Absatz 3

Das durchschnittliche Betriebseinkommen der Betriebe (Absatz 2) reprasentiert die gemeinhin erzielbare Ent-
lohnung der Produktionsfaktoren Boden, (Besatz-) Kapital und Arbeit, die auf die durchschnittlich bewirtschaf-
teten Flichen im Testbetriebsnetz bezogen werden. Das Betriebseinkommen wird um den Lohnaufwand fiir
fremde Arbeitskréifte und um einen angemessenen Anteil fiir die Arbeit des Betriebsleiters und der nicht ent-
lohnten Arbeitskrifte (nAK) bereinigt.
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Zu Absatz 4

Zur Vereinfachung des Bewertungsverfahrens wird der Reinertrag fiir jede gesetzliche Klassifizierung gesondert
ermittelt. Neben den Abziigen nach Absatz 3 ist dariiber hinaus als technische Korrektur ein Abzug fiir die
Wirtschaftsgebdude und technischen Anlagen als Betriebsmittel auf der Basis einer Verzinsung von 5,5 % vor-
zunehmen, da diese bei der Bewertung gesondert erfasst werden. Das Ergebnis ist der standardisierte Reinertrag
fiir den Grund und Boden. Er bildet ideell das Ertragswertpotential des Grund und Bodens und der zur Bewirt-
schaftung erforderlichen Betriebsmittel ab.

Daraus ergibt sich fiir den standardisierten Reinertrag des Grund und Bodens das folgende Schema:
Durchschnittliches Betriebseinkommen der Betriebe

geteilt durch die durchschnittlich bewirtschaftete Landwirtschaftsflache (LF) in Hektar

= Betriebseinkommen / ha LF

abziiglich Lohnaufwand fiir fremde Arbeitskrifte / ha LF

abziiglich Lohnaufwand Betriebsleiter und nAK / ha LF x Faktor aus dem Sollbetriebseinkommen

abziiglich anteiliger Reinertrag fiir die Wirtschaftsgebdude und technischen Anlagen / ha LF

= anteiliger Reinertrag des Grund und Bodens einschlie8lich der Erzeugung / ha LF

Zur Bestimmung der angemessenen Faktorentlohnung fiir die Arbeit nicht entlohnter Arbeitskrifte ist zunéchst
ein Sollbetriebseinkommen anhand der agrarstatistischen Daten zu ermitteln. Das Verhiltnis aus dem statisti-
schen Lohnansatz und dem Sollbetriebseinkommen ergibt den Faktor fiir den angemessenen Lohnansatz im
Rahmen des Subtraktionsverfahrens.

Zu Absatz 5

Ertragswert ist das 18,6-fache des Reinertrages, den der aufgegliederte Betrieb der Land- und Forstwirtschaft
gemal seiner wirtschaftlichen Bestimmung im Durchschnitt der Jahre nachhaltig erbringen kann. Der Kapitali-
sierungsfaktor unterstellt eine immerwahrende Verzinsung der Reinertrdge von 5,5 Prozent.

Zu § 222
Zu Absatz 1

Die Vorschrift regelt, dass die Gesamtbewertung eines Betriebs der Land- und Forstwirtschaft zur Vereinfa-
chung des Bewertungsverfahrens nach dessen Gliederung erfolgt. Hierzu sind fiir jede der land- und forstwirt-
schaftlichen Nutzungen, Nutzungsteile sowie fiir die Nutzungsarten die entsprechenden Eigentumsflachen des
Betriebs der Land- und Forstwirtschaft mit dem nach § 221 BewG ermittelten standardisierten Reinertrag zu
multiplizieren. Der standardisierte Reinertrag ergibt sich aus den jeweiligen Bewertungsfaktoren, die den Anla-
gen 27 bis 33 zum BewG entnommen werden.

Die Bewertung der wirtschaftlichen Einheit Betrieb der Land- und Forstwirtschaft erfolgt {iber die dem Eigen-
tiimer zuzurechnenden Flidchen, unabhéngig davon, ob er diese im Rahmen seines aktiv wirtschaftenden Be-
triebs bewirtschaftet oder ob diese einem anderen aktiv wirtschaftenden Betrieb dienen bzw. zur Nutzung tiber-
lassen sind. Gleiches gilt wegen des nachhaltig erzielbaren Reinertrags fiir den Fall, dass die Flaichen am Bewer-
tungsstichtag nur voriibergehend nicht bewirtschaftet werden oder einer entsprechenden Stilllegungsverpflich-
tung unterliegen (Ansatz des Sollertrags). Aus diesen Griinden miissen im Rahmen eines Ertragswerts diejeni-
gen Wirtschaftsgiiter, die dem Eigentiimer des Grund und Bodens nicht gehoren, jedoch den Ertrag eines Be-
triebs beeinflussen, der wirtschaftlichen Einheit zugerechnet werden. Dieses Prinzip entspricht im Wesentlichen
§ 34 Absatz 4 BewG, wonach die Wirtschaftsgiiter ideell zugerechnet und bewertet werden. Neu ist, dass die
einem Eigentiimer nicht gehorenden Betriebsmittel sich ausdriicklich auf die jeweiligen land- und forstwirt-
schaftlichen Eigentumsflachen erstrecken und damit fiktiv abgegolten werden. Folglich kommt es nicht darauf
an, ob der Eigentiimer die Flachen tatsdchlich selbst bewirtschaftet oder diese zur Nutzung iiberldsst. Eine Un-
terscheidung zwischen aktiv wirtschaftenden Betrieben, verpachteten Betrieben und Stiickléndereien kann des-
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halb entfallen. Dies dient einerseits der grundlegenden Vereinfachung und ermdglicht zugleich eine weitgehen-
de und rechtssichere Bewertung der Fliachen im vollautomatisierten Verfahren.

Zu Absatz 2

Die Vorschrift konkretisiert die Ermittlung des standardisierten Reinertrags fiir die Nutzung von Ackerland und
Griinland sowie einer damit verbundenen Tierhaltung nach Mafigabe des § 225 BewG. Die Einstufung in
Acker- oder Griinland erfolgt nach dem Bodenschétzungsgesetz. Sie ist im amtlichen Liegenschaftskataster zur
Berechnung der Ertragsmesszahlen nachzuweisen. Die Ertragsmesszahl ist das Produkt einer Fliche in Ar und
der Acker- oder Griinlandzahl (Wertzahlen). Die Bewertungsfaktoren Grundbetrag und Ertragsmesszahl sind
deshalb von der im Kataster ausgewiesenen amtlichen Flachengrofe abhingig und miissen folgerichtig fiir jede
Flache gesondert ermittelt werden.

Die summierten Ergebnisse aus der Vervielfiltigung der jeweiligen Eigentumsflichen des Betriebs mit deren
individuell ermitteltem Reinertrag ergeben den zu kapitalisierenden Reinertrag der landwirtschaftlichen Nut-
zung. Wirtschaftsgebdude und weitere den Ertragswert steigernde Betriebsmittel werden nach Absatz 9 und 10
erfasst.

Zu Absatz 3

Die Vorschrift konkretisiert die Ermittlung des standardisierten Reinertrags fiir die Nutzung von forstwirtschaft-
lichen Fliachen (Holzbodenfldchen und Nichtholzbodenfldchen).

Zur grundlegenden Vereinfachung des Bewertungsverfahrens gegeniiber der bisherigen Rechtslage werden
nicht mehr betriebsindividuelle Waldzustandsdaten erhoben, sondern es werden flir naturrdumlich homogen
gegliederte Einheiten gegendiibliche Verhéltnisse normiert, die aus den forstwirtschaftlichen Wuchsgebieten
und deren Baumartenanteilen gemif § 41a Bundeswaldgesetz abgeleitet werden.

Die summierten Ergebnisse aus der Vervielfiltigung der jeweiligen Eigentumsflichen des Betriebs mit deren
individuell ermitteltem Reinertrag in Abhéngigkeit von den gegendiiblichen Verhéltnisse ergeben den zu kapita-
lisierenden Reinertrag der forstwirtschaftlichen Nutzung. Wirtschaftsgebdude und weitere den Ertragswert stei-
gernde Umsténde werden nach Absatz 9 und 10 erfasst.

Zu Absatz 4

Die Vorschrift konkretisiert die Ermittlung des standardisierten Reinertrags fiir die Nutzung von Weinbaufli-
chen (d. h. von voriibergehend nicht bestockten Fliachen, noch nicht ertragsfahigen Jungfeldern und im Ertrag
stehenden Rebanlagen). Zur grundlegenden Vereinfachung des Bewertungsverfahrens gegeniiber der bisherigen
Rechtslage wird der Reinertrag flir die Verwertungsform Traubenerzeugung gesetzlich normiert.

Die summierten Ergebnisse aus der Vervielfiltigung der jeweiligen Eigentumsflichen des Betriebs mit dem
ermittelten Reinertrag fiir die Verwertungsform Traubenerzeugung ergeben den zu kapitalisierenden Reinertrag
der weinbaulichen Nutzung. Wirtschaftsgebdude und weitere den Ertragswert steigernde Umstinde werden nach
Absatz 9 und 10 erfasst.

Zu Absatz 5

Die Vorschrift konkretisiert die Ermittlung des standardisierten Reinertrags fiir die unterschiedliche Nutzung
von Flachen des Gemiise-, des Blumen- und Zierpflanzenbaus und des Obstbaus sowie von Baumschulflachen.
Zur grundlegenden Vereinfachung des Bewertungsverfahrens gegeniiber der bisherigen Rechtslage wird der
Gemiisebau im Freiland wie eine landwirtschaftliche Nutzung bewertet. Ferner wird auf eine Vielzahl von Be-
sonderheiten beim Anbau von Gemiise sowie von Blumen- und Zierpflanzen unter Glas und Kunststoffen ver-
zichtet. Stattdessen wird neben dem jeweiligen Reinertrag fiir Flachen im Freiland zusétzlich ein pauschaler
Reinertrag fiir die Ertragssteigerung bei Flachen unter Glas und Kunststoffen angesetzt. Zur Beibehaltung des
Vereinfachungseffekts wird dabei nicht zwischen Gebduden und Betriebsvorrichtungen sowie zwischen beheiz-
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baren und nicht beheizbaren Fliachen unterschieden. Deshalb sind die Reinertrdge fiir Flichen unter Glas und
Kunststoffen dort zu erfassen. Fiir die Nutzungsteile Obstbau und Baumschulen gilt das Entsprechende.

Die summierten Ergebnisse aus der Vervielfiltigung der jeweiligen Eigentumsflichen des Betriebs mit dem
hierzu ermittelten Reinertrag eines Nutzungsteils einschlieBlich einer etwaigen Ertragssteigerung bei der Erzeu-
gung unter Glas und Kunststoffen ergibt den zu kapitalisierenden Reinertrag des gértnerischen Nutzungsteils.
Wirtschaftsgebdude (z. B. Verkaufsrdume) und weitere den Ertragswert steigernde Umstédnde werden nach Ab-
satz 9 und 10 erfasst.

Zu Absatz 6

Die Vorschrift konkretisiert die Ermittlung des standardisierten Reinertrags fiir die in § 226 BewG beispielhaft
aufgefiihrten tibrigen land- und forstwirtschaftlichen Nutzungen.

Die bisherigen Sonderkulturen Hopfen und Spargel werden wegen des von der landwirtschaftlichen Nutzung
abweichenden Ertrags- und Aufwandsgefiiges als Sondernutzungen erfasst. Fiir die sonstigen land- und forst-
wirtschaftlichen Nutzungen werden fiir die flichengebundenen Nutzungen wie bisher Reinertrige ausgewiesen.

Die summierten Ergebnisse aus der Vervielfiltigung der jeweiligen Eigentumsflichen des Betriebs mit dem
hierzu ermittelten Bewertungsfaktor ergeben den Reinertrag der iibrigen land- und forstwirtschaftlichen Nut-
zungen.

Die Regelung, nach der flichengebundene Nutzungen, fiir die in der Anlage 31 kein Bewertungsfaktor vorgese-
hen ist, nach Absatz 2 sowie Absatz 9 Satz 2 und 3 bewertet werden, bezieht sich auf die Saatzucht. Hier wer-
den die Flachen wie landwirtschaftliche Flachen angesetzt. Regelfall ist ohnehin, dass Saatzuchtbetriebe ihre
Flachen pachten. Diese werden dann beim Eigentiimer entsprechend der gesetzlichen Qualifikation (Landwirt-
schaft) erfasst. Etwaige Wirtschaftsgebdude werden stets nach Absatz 9 bewertet.

Die nicht flichengebundenen Nutzungen (z. B. der Imkerei, der Wanderschéferei und der Pilzzucht) werden
nach Absatz 9 ermittelt, jedoch bei der jeweiligen Nutzung erfasst.

Zu Absatz 7

Die Vorschrift bestimmt, dass die gesetzlich klassifizierten Flichen Abbauland, Geringstland und Unland mit
einem standardisierten Reinertrag gemall Anlage 31 zum BewG mit 0 Euro pro Ar zu erfassen sind. Der Ein-
fluss von Abbauland auf den Reinertrag eines Betriebs der Land- und Forstwirtschaft ist wegen der Verwen-
dungsbeschrankung der gewonnenen Substanzen im eigenen Betrieb heute statistisch nicht mehr nachweisbar.
Dass im Einzelfall Verkdufe zu beachtlichen Preisen erfolgen, fiihrt zu keiner anderen Beurteilung. Entweder
liegt in diesen Fillen ein Gewerbebetrieb vor oder selbst bei einer Zuordnung zu einem Betrieb der Land- und
Forstwirtschaft diirften im Rahmen der ertragswertorientierten Bewertung einzelne Verkaufsfille folgerichtig
keine Beachtung finden.

Die Erfassung und Bewertung von Abbauland, Geringstland und Unland erfolgt entsprechend dem Gebot der
vollstindigen Erfassung der Flachen des Betriebs fiir Zwecke einer etwaigen Folgebesteuerung und aus automa-
tionstechnischen Griinden.

Zu Absatz 8

Die Vorschrift regelt die Bewertung der Hofstelle und konkretisiert die Ermittlung des standardisierten Reiner-
trags.

Nach der bisherigen Rechtslage werden Hausgérten bis zu 10 Ar zur Hof- und Gebaudeflache gerechnet. Ferner
wird die gesamte Hof- und Gebédudefliche fiir Zwecke der Bewertung in eine Nutzung einbezogen oder bei
Vorliegen mehrerer Nutzungen in diese anteilig einbezogen, soweit sie ihr dienen. Zur grundlegenden Vereinfa-
chung des Bewertungsverfahrens gegeniiber der bisherigen Rechtslage werden nunmehr die Hof- und Wirt-
schaftsgebdudeflidchen gesondert bewertet.
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Der Grund und Boden der Hofstelle wird anhand der zuvor gegeniiber dem Grundvermdgen abgegrenzten Hof-
fliche typisierend mit dem hochsten Reinertrag der landwirtschaftlichen Nutzung bewertet (Annahme einer
Acker-/Griinlandzahl von 100). Der entsprechende Reinertrag ist in Anlage 32 als Bewertungsfaktor fiir die
Hofflichen ausgewiesen. Damit wird die bisher mittelbar erfolgte Bewertung der Hofstelle dem Grunde nach
praxisgerecht fortgefiihrt und fiir Zwecke einer vollautomatischen Bewertung nutzbar gemacht. Zugleich wird
dadurch gewihrleistet, dass Flichendnderungen bei den Nutzungen sich folgerichtig nicht auf die Bewertung
der Hofstelle auswirken. Ferner wird der hochste Reinertrag zur Abgeltung ertragswerterh6hender Umsténde
einer Hofstelle in Relation zu den land- und forstwirtschaftlich nutzbaren Flachen verdoppelt.

Zu Absatz 9

Die Wirtschaftsgebdude und die damit in sachlichem Zusammenhang stehenden Betriebsmittel einer Nutzung,
eines Nutzungsteils oder einer Nutzungsart werden typisierend mit einem Reinertrag bewertet und realitétsge-
recht bei der Hofstelle, zu der sie regelméfig gehdren, erfasst. Hierzu wird in Abhéngigkeit von der Brutto-
Grundfldche und der tatsdchlichen Nutzung von Gebduden und Gebéudeteilen ein Reinertrag fiir weitere, ideelle
ertragswertsteigernde Anteile an der Urproduktion stufenweise ermittelt.

Mit dem Ansatz des Reinertrags entsprechend Anlage 32 zum BewG im Rahmen einer ersten Stufe werden die
Wirtschaftsgebdude als Teil der Betriebsmittel allgemein abgegolten. Mit den jeweiligen Zuschlédgen fiir die in
Anlage 32 zum BewG aufgefiihrten Nutzungen im Rahmen einer zweiten Stufe wird allgemein anerkannten,
ertragswertsteigernden Umstéinden und den damit in sachlichem Zusammenhang stehenden Betriebsmitteln
vereinfachend Rechnung getragen, die bisher im Rahmen der standarisierten Flachenbewertung nicht beriick-
sichtigt werden konnten. Die Vereinfachung ist insoweit zielgenau und folgerichtig, weil der Reinertragsbe-
standteil fiir die Hof- und Wirtschaftsgebdudeflachen nur bei aktiv wirtschaftenden Betrieben erfasst wird und
die ertragswertsteigernden Zuschlége trotz des Eigentiimerprinzips implizit auch Zupachtungen mit erfassen.

Soweit Wirtschaftsgebdude auf einer gesetzlich klassifizierten Hofstelle keiner land- und forstwirtschaftlichen
Nutzung mehr zugénglich sind (z. B. ihre Zweckbestimmung zur land- und forstwirtschaftlichen Erzeugung
durch langerfristigen Leerstand verloren haben oder nicht mehr nutzbar sind), sind sie nicht zu bewerten. Ent-
sprechendes gilt fiir diejenigen Wirtschaftsgebdude und Betriebsmittel, die zwecks Vermeidung von weiteren
Abgrenzungsfragen (z. B. im Gartenbau zwischen Hoffldche/Produktionsfliche) bereits im Rahmen einer Nut-
zung erfasst sind, was regelmdBig bei der girtnerischen Nutzung und den nicht flichengebundenen iibrigen
land- und forstwirtschaftlichen Nutzungen zutreffend ist.

Zu Absatz 10

Fiir land- und forstwirtschaftliche Flachen, die als Sondergebiet fiir die Windenergieerzeugung dienen, regelt
§ 218 Absatz 1 BewG die Zuordnung zur Land- und Forstwirtschaft. Folgerichtig sind diese werterh6henden
Umstidnde, die auch den Ertragswert einer Fliche steigern, bei der Bewertung zu beriicksichtigen und fiir das
zusétzliche Ertragswertpotential des Grund und Bodens ein Zuschlag zu erfassen.

Zu Absatz 11

Die Vorschrift erméchtigt das Bundesministerium der Finanzen mit Zustimmung des Bundesrates zum Erlass
einer Rechtsverordnung, die eine Anpassung der Reinertridge in Abhéngigkeit von den Erhebungen nach § 2 des
Landwirtschaftsgesetzes oder ersatzweise durch Erhebungen der Finanzverwaltung ermdglicht.

Zu § 223
Zu Absatz 1
Die Vorschrift fasst die zur Vereinfachung der Bewertung jeweils gesondert ermittelten Reinertriage als Reiner-

tragsanteile zu einem Gesamtwert fiir den Betrieb der Land- und Forstwirtschaft (Summe der Reinertrége) zu-
sammen.
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Die Summe der Reinertrdge bildet die Grundlage fiir die nach § 221 Absatz 4 BewG vorgeschriebene Kapitali-
sierung des Reinertrags mit dem Faktor 18,6 und ergibt den gesondert festzustellenden Grundsteuerwert des
Betriebs der Land- und Forstwirtschaft.

Zu Absatz 2

Die gesonderte Ermittlung der Reinertrage bei Betrieben der Land- und Forstwirtschaft, die sich iiber mehrere
Gemeinden erstrecken, fithrt zum Wegfall des streitanfilligen Zerlegungsverfahrens und damit zu einer erhebli-
chen Verwaltungsvereinfachung. Statt des Zerlegungsverfahrens wird aufgrund der standardisierten Fldchenbe-
wertung jeweils der in einer Gemeinde erzielte Reinertrag in Abhdngigkeit von den Nutzungen ermittelt.
Dadurch kann der anteilige Grundsteuerwert der jeweiligen Gemeinde zielgenau und folgerichtig zugewiesen
werden.

Zu § 224

Nach den bisherigen Verwaltungsregelungen gehoren selbststindige Kleingérten zur gértnerischen Nutzung und
werden mit einem vereinfacht ermittelten Reinertrag fiir Gemiisebau bewertet.

Zu Absatz 1

Die Vorschrift sichert die bisherige Rechtspraxis ab. Sie fingiert, dass Kleingirten und Dauerkleingartenland im
Sinne des Bundeskleingartengesetzes als Betriebe der Land- und Forstwirtschaft zu qualifizieren sind.

Zu Absatz 2

Die Vorschrift regelt, dass Kleingirten und Dauerkleingartenland entsprechend der bisherigen Rechtspraxis in
einem vereinfachten Verfahren mit dem Reinertrag fiir Gemiisebau im Freiland gemill Anlage 30 zum BewG
bewertet werden.

Zu Absatz 3

Die Vorschrift fingiert, dass Gartenlauben von mehr als 30 Quadratmetern Brutto-Grundflache als Wirtschafts-
gebdude anzusehen sind und entsprechend § 222 Absatz 9 Satz 2 BewG bewertet werden.

Zu Absatz 4
Die Vorschrift entspricht § 222 BewG.

Zu II. Besondere Vorschriften

Zu § 225

Die besonderen Vorschriften zur Abgrenzung der landwirtschaftlichen Tierhaltung von der gewerblichen Tier-
haltung entsprechen den bisherigen bewertungsrechtlichen und ertragsteuerlichen Grundsitzen. Eine Regelung
ist nur deshalb erforderlich, weil aus automationstechnischen Griinden der Umfang der wirtschaftlichen Einheit
Betrieb der Land- und Forstwirtschaft auf die Zustindigkeit des Lagefinanzamts beschriankt wurde. Die {ibrigen
Vorschriften (§§ 51, 51a BewG) zur Tierhaltung bleiben hiervon unberiihrt. Die Vorschriften iiber die gemein-
schaftliche Tierhaltung finden fiir das Ertragsteuerrecht iiber § 13 Absatz 1 Nummer 1 Satz 5 des Einkommen-
steuergesetzes weiterhin Anwendung. Eine separate Regelung im Siebenten Abschnitt ist fiir Grundsteuerzwe-
cke wie bei der Grundbesitzbewertung im Sechsten Abschnitt (§§ 158 ff. BewG) nicht erforderlich.



Drucksache 18/10753 - 60 — Deutscher Bundestag — 18. Wahlperiode

Zu Absatz 1

Die Vorschrift entspricht § 51 Absatz 1a BewG. Sie beriicksichtigt fiir die wirtschaftliche Einheit Betrieb der
Land- und Forstwirtschaft die begrenzte Zusténdigkeit des Lagefinanzamts. Klarstellend wird deshalb hervor-
gehoben, dass wie im bisherigen Recht zur Abgrenzung der Tierhaltung im Rahmen der landwirtschaftlichen
Nutzung die selbst bewirtschafteten Eigentumsfldchen sowie die zur Nutzung iiberlassenen Flichen heranzuzie-
hen sind.

Da dies unabhéngig von der drtlichen Begrenzung der wirtschaftlichen Einheit Betrieb der Land- und Forstwirt-
schaft gilt, muss geregelt werden, bei welcher wirtschaftlichen Einheit die hieraus entstehenden Folgen zu zie-
hen sind. Dies ist diejenige wirtschaftliche Einheit, die {iber eine Hofstelle verfiigt; d. h. nahezu in allen Fillen
dort, wo die Tierhaltung tatséchlich erfolgt. Soweit keine Hofstelle vorliegt wurde als Auffangtatbestand nor-
miert, dass die steuerlichen Folgen bei derjenigen wirtschaftlichen Einheit zu ziehen sind, bei der der {iberwie-
gende Teil der landwirtschaftlichen Eigentumsfldchen erfasst ist.

Zu Absatz 2
Die Vorschrift {ibernimmt den Wortlaut des § 51 Absatz 2 BewG.

Zu Absatz 3
Die Vorschrift iibernimmt den Wortlaut des § 51 Absatz 3 BewG.

Zu Absatz 4
Die Vorschrift iibernimmt den Wortlaut des § 51 Absatz 5 BewG.

Zu Absatz 5

Die Vorschrift entspricht inhaltlich § 51 Absatz 4 BewG. Sie passt die Erméchtigung zur Anderung der Anlagen
34 und 35 zum BewG an.

Zu § 226
Zu Absatz 1

Die Vorschrift entspricht § 175 Absatz 1 BewG. Sie gliedert die iibrigen land- und forstwirtschaftlichen Nut-
zungen auf und definiert die Sonderkulturen.

Die Vorschrift dient der besseren Abgrenzung von der landwirtschaftlichen Nutzung und erméglicht eine ziel-
genauere Ermittlung der Reinertrage, da bei Sonderkulturen sowohl hinsichtlich der Ertrdge als auch der Auf-
wendungen besondere Verhiltnisse vorliegen. Da die Bedeutung des Tabakanbaus in Deutschland weiter ab-
nimmt und es sich nicht um eine Dauerkultur handelt, wurde zwecks eindeutiger gesetzlicher Klassifizierung
der Flachen der Tabakanbau nicht mehr den Sondernutzungen zugeordnet.

Zu Absatz 2

Die Vorschrift entspricht § 62 Absatz 1 BewG und ist um weitere Nutzungen redaktionell erweitert worden.



Deutscher Bundestag — 18. Wahlperiode -61— Drucksache 18/10753

Zu Teil C (Grundvermdgen)
1. Einfithrung

Von den ca. 35 Millionen wirtschaftlichen Einheiten, die der Grundsteuer unterliegen, entfallen ca. 30 Millionen
wirtschaftliche Einheiten auf das Grundvermogen. Zur Bewiltigung dieser Bewertungsaufgabe ist ein verwal-
tungsdkonomisches Handeln in besonderem Maf3e geboten.

Die geltende Einheitsbewertung ist nicht darauf ausgerichtet, die erforderlichen Bewertungsgrundlagen automa-
tionsgestiitzt zu erfassen, so dass eine in regelméBigen Abstinden erforderliche Neubewertung des Grundver-
mdgens einen erheblichen Arbeitsaufwand fiir Biirger, Wirtschaft und Verwaltung nach sich ziehen wiirde.

Mit der Neuregelung des Verfahrens zur Bewertung des Grundvermdgens wird daher insbesondere das Ziel
verfolgt, eine turnusméfBige Neubewertung des Grundvermogens weitgehend automationsunterstiitzt vornehmen
zu konnen.

2. Folgerungen fiir das neue Bewertungsverfahren

Kiinftig ist bei der Bewertung des Grundvermdgens nicht mehr der gemeine Wert, sondern der Kostenwert Be-
wertungsmafstab. Die Ermittlung des Kostenwerts kommt mit nur wenigen Eingangsdaten aus.

Zur Ermittlung des Kostenwerts wird der Grund und Boden im Wesentlichen mit dem Produkt aus Bodenricht-
wert und Grundstiicksfliche angesetzt und bei bebauten Grundstiicken zum Produkt aus Brutto-Grundfléche des
Gebidudes und Pauschalherstellungskosten addiert. Die bei Gebduden durch Zeitablauf eintretende Substanzein-
buBe wird durch eine Alterswertminderung beriicksichtigt. Dieser Kostenwert bildet den Investitionsaufwand
des Grundstiickseigentiimers typisierend ab und dient damit als Indikator fiir die durch das Grundstiick vermit-
telte Leistungsfahigkeit. Diese haftet dem Grundstiick an und behilt die indizierende Wirkung ungeachtet eines
hoheren oder niedrigeren Kaufpreises auch gegeniiber Erwerbern.

Die Abkopplung der Bemessungsgrundlage vom gemeinen Wert macht diese von kurzfristigen oft unvorherseh-
baren konjunkturellen und spekulativen duleren Einfliissen unabhéngig, die regelmiBig vom Grundstiickseigen-
tiimer nicht beeinflusst werden kdnnen. Sie entspricht verfassungsrechtlichen Anforderungen. Der Kostenwert
bildet eine objektiv quantifizierbare Grofle, die den tatsdchlich im Gebdude verkorperten Investitionsaufwand
typisierend abbildet. Zugleich ermdglicht der Ansatz des Kostenwerts widerspruchsfreie Relationen zwischen
den einzelnen Immobilien, weil unterschiedliche Bebauungsintensitéten erfasst werden.

Die Berechnung des Kostenwerts richtet sich nach folgendem Schema:

Der Berechnung liegt ein Einfamilienhaus, nicht unterkellert, Dachgeschoss (Gebdudeart 1.3 der Anlage 36 zum
BewG), Baujahr 1980, 300 m? Brutto-Grundfliche (BGF), 500 m? Grundstiicksflache, 250 €/m? Bodenrichtwert
zugrunde.
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Bodenwert
Flache Bodenrichtwert
[ soom? x| 250 € /m? = 125.000,00 €
Gebaudewert
Pauschalher-
BGF stellungskosten
| 300mz  |x|___ 730€/m? = 219.000,00€
Baujahr
| 1980 |
Stichtag
| 2022 [
Alter Gesamtnutzungsdauer
| 42 Jahre | | 70Jahre
Wertminderung 60% -131.400,00 €
87.600,00 €
Kostenwert 212.600,00 €

Zu I. Allgemeines

Zu § 227

Die Umschreibung der Vermdgensart Grundvermdgen entspricht inhaltlich § 68 und § 176 BewG. Zwecks Ab-
grenzung des Grundvermogens vom land- und forstwirtschaftlichen Vermodgen wird ergénzend auf §§ 217, 218
BewG Bezug genommen.

Zu § 228
Zu Absatz 1

Die Definition der wirtschaftlichen Einheit entspricht § 70 BewG. Danach bildet jede wirtschaftliche Einheit
(§ 2 BewQ) des Grundvermogens ein Grundstiick.

Zu Absatz 2

Entsprechend der Grundbesitzbewertung fiir Zwecke der Erbschaft- und Schenkungsteuer (§ 157 BewQ) ist ein
Anteil des Eigentlimers eines Grundstiicks an anderem Grundvermogen in die wirtschaftliche Einheit einzube-
ziehen, wenn der Eigentlimer seinen Anteil zusammen mit seinem Grundstiick nutzt. Diese Vorschrift ermog-
licht es, mehrere Grundstiicksteile auch dann zu einer wirtschaftlichen Einheit zusammenzufassen, wenn sie
unterschiedlichen Eigentiimern gehoren.

In der Praxis ist davon beispielsweise ein Garagengrundstiick betroffen, das einer Vielzahl von Eigentiimern
gehort, und von einzelnen Eigentiimern gemeinsam mit ihren in rdumlicher Néhe liegenden Reihenhédusern ge-
nutzt wird. In diesem Fall bildet der Anteil des Eigentlimers an dem Garagengrundstiick zusammen mit seinem
Reihenhaus eine einheitliche wirtschaftliche Einheit. Hierbei ist — anders als bei der Einheitsbewertung — nicht
erforderlich, dass alle Miteigentiimer des Garagengrundstiicks ihren Anteil jeweils zusammen mit einem Rei-
henhaus nutzen.
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Zu Absatz 3

Absatz 3 enthilt eine gegeniiber dem bisherigen Recht (§§ 92, 94 BewG) erweiterte Definition der wirtschaftli-
chen Einheit. Danach werden das Erbbaurecht und der mit dem Erbbaurecht belastete Grund und Boden zu einer
wirtschaftlichen Einheit zusammengefasst. Dies gilt auch fiir ein Gebdude auf fremdem Grund und Boden, das
zusammen mit dem dazu gehorenden Grund und Boden insgesamt eine wirtschaftliche Einheit bildet. Auch
Wohnungs- und Teileigentum nach dem Wohnungseigentumsgesetz bilden in Erbbaurechtsfillen eine wirt-
schaftliche Einheit.

Die Zusammenfassung der bisher getrennt zu bewertenden wirtschaftlichen Einheiten fiihrt zu einer Vereinfa-
chung fiir den Steuerschuldner und die Verwaltung. Bereits bisher ist in Erbbaurechtsféllen ausschlieBlich der
Eigentiimer des Erbbaurechts Schuldner der Grundsteuer (§ 10 Absatz 2 GrStG). Auch bei einem Wohnungser-
bbaurecht oder bei einem Teilerbbaurecht ist bisher dessen Eigentiimer Schuldner der Grundsteuer (§ 10 Ab-
satz 2 GrStG).

Kiinftig erfolgt beim Erbbaurecht die Zuordnung bereits auf der Bewertungsebene, sodass insoweit eine geson-
derte Regelung innerhalb des Grundsteuergesetzes entbehrlich wird (vgl. § 237 BewG). Deshalb soll auf die
bisher erforderlichen getrennten Bewertungen, die zudem kompliziert und streitanféllig waren, verzichtet wer-
den.

Diese Zuordnung wird kiinftig auf Gebaude auf fremdem Grund und Boden ausgeweitet, die zusammen mit
dem dazu gehorenden Grund und Boden insgesamt als wirtschaftliche Einheit zu bewerten sind (§ 238 BewG).
In Analogie zu den Erbbaurechten ist auch insoweit die Steuerschuldnerschaft des Gebaudeeigentiimers vorge-
sehen.

In Féllen der Ersatzbemessungsgrundlage nach § 42 GrStG in den neuen Léndern ist bereits im geltenden Recht
Steuerschuldner derjenige, dem das Gebdude bei der Einheitsbewertung zuzurechnen wire (§ 42 Absatz 4
GrStG).

Die Neuregelung entspricht bereits heute der Verteilung der Grundsteuerlast, wie sie zwischen den Eigentiimern
und Nutzern oder Berechtigten typischerweise vereinbart ist.

Zu § 229
Die sachliche Befreiung der Gebaude und Gebaudeteile fiir den Zivilschutz entspricht § 150 und § 197 BewG.

Zu § 230

Bei der Bewertung des Grundvermdgens flir Zwecke der Grundsteuer wird abweichend vom Bewertungsgrund-
satz (§ 9 BewG) nicht der gemeine Wert, sondern der Kostenwert zugrunde gelegt.

Bei unbebauten Grundstiicken entspricht der Kostenwert dem Produkt aus Flache und Bodenrichtwert.

Der Kostenwert bildet bei einem bebauten Grundstiick — neben dem Kostenwert fiir den Grund und Boden — in
typisierender Weise die Kosten ab, die entstehen wiirden, wenn das vorhandene Gebdude zu errichten wire. Da
die Kosten fiir ein Gebdude mit einem dlteren Baujahr bereits vor Jahren angefallen sind, muss eine Alterswert-
minderung beriicksichtigt werden, um einem Vergleich mit neuen Gebauden zu ermoglichen.

Zu § 231

Die Differenzierung in Grundstiicksgruppen ersetzt die aktuell geltende Unterscheidung von Grundstiicksarten
(§ 76 und § 181 BewG). Anders als bei der Unterscheidung in Grundstiicksarten wird lediglich zwischen den
Grundstiicksgruppen unbebaute und bebaute Grundstiicke unterschieden, wobei die bebauten Grundstiicke in
Wohn- und Nichtwohngrundstiicke untergliedert werden.
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Wohngrundstiicke sind Grundstiicke, die zu mehr als 80 Prozent, berechnet nach der Brutto-Grundfliache,
Wohnzwecken dienen. Eine Mitnutzung zu Nichtwohnzwecken (zum Beispiel als Biiroraum, kleiner Laden,
Lagerraum) von weniger als 20 Prozent der Gesamtnutzung beriihrt die Eigenschaft als Wohngrundstiick daher
nicht. Die Grenze von 80 Prozent entspricht weitgehend der fiir Mietwohngrundstiicke geltenden und ebenfalls
flichenabhingigen Regelung des § 181 Absatz 3 BewG.

Alle tibrigen bebauten Grundstiicke gehdren zu den Nichtwohngrundstiicken.

Diese Regelung greift zur Abgrenzung der beiden Grundstiicksgruppen bei bebauten Grundstiicken auf den
objektiv feststellbaren Parameter der Brutto-Grundfldche zuriick. Damit werden Abgrenzungsschwierigkeiten in
der Praxis vermieden.

Verfahrensrechtlich kann die Differenzierung in Grundstiicksgruppen dazu beitragen, eine landerspezifische
Messzahlendifferenzierung fiir die Wertkomponenten des Grund und Bodens sowie die Nutzungsart zu ermogli-
chen.

Zu II. Unbebaute Grundstiicke
Zu § 232

Die Begriffsbestimmung unbebaute Grundstiicke und die Abgrenzung zu den bebauten Grundstiicken folgt im
Wesentlichen den Regelungen der § 72 und § 178 BewG. Grundstiicke mit benutzbaren Gebduden gelten stets
als bebaute Grundstiicke.

Die bei der Einheitsbewertung geltende Ausnahmeregelung fiir Grundstiicke mit Gebduden, die nur einer unbe-
deutenden Nutzung zugefiihrt werden kdnnen, wird nicht tibernommen. Dies entspricht der geltenden Regelung
bei der Grundbesitzbewertung fiir Zwecke der Erbschaft- und Schenkungsteuer (§ 157 Absatz 3 Satz 2 BewQG).

Zu § 233

Der Kostenwert unbebauter Grundstiicke ist regelméfig nach der Fliche und den Bodenrichtwerten zu ermitteln
(vgl. auch § 179 BewG). Die Anwendung der Bodenrichtwerte fiir steuerliche Zwecke hat sich bewéhrt. MaB-
gebend sind die Wertverhiltnisse im Hauptfeststellungszeitpunkt. Bei der Ermittlung des Kostenwerts unbebau-
ter Grundstiicke sollen vorhandene elektronische Daten weitestgehend genutzt werden.

Grundlage fiir die Bodenrichtwerte sind die Regelungen des Baugesetzbuchs (BauGB). Nach § 196 Absatz 1
Satz 1 BauGB sind aufgrund der Kaufpreissammlung (§ 195 BauGB) flachendeckend durchschnittliche Lage-
werte fiir den Boden unter Beriicksichtigung des unterschiedlichen Entwicklungszustands zu ermitteln (Boden-
richtwerte). In bebauten Gebieten sind Bodenrichtwerte mit dem Wert zu ermitteln, der sich ergeben wiirde,
wenn der Boden unbebaut wire (§ 196 Absatz 1 BauGB). Die Bodenrichtwerte sind nach erginzenden Vorga-
ben der Finanzverwaltung zum jeweiligen Hauptfeststellungszeitpunkt zu ermitteln (§ 196 Absatz 1 BauGB).
Stehen keine geeigneten Bodenrichtwerte filir das zu bewertende Grundstiick zur Verfligung, ist ein Bodenwert
je Quadratmeter Grundstiicksfldche abzuleiten und dieser mit der Grundstiicksfliche zu multiplizieren.

Zu III. Bebaute Grundstiicke

Zu § 234
Die Definition der bebauten Grundstiicke folgt weitestgehend der Regelung des § 180 BewG.

Die bisherige Sonderregelung des § 180 Absatz 2 Bew(, nach der auch ein Gebdude, das auf fremdem Grund
und Boden errichtet oder in sonstigen Fillen einem anderen als dem Eigentlimer des Grund und Boden zuzu-
rechnen ist, als Grundstiick gilt, wird nicht iibernommen. Da Gebédude auf fremdem Grund und Boden mit dem
dazu gehorenden Grund und Boden nach § 228 Absatz 3 BewG zu einer wirtschaftlichen Einheit zusammenge-
fasst werden, bedarf es der Sonderregelung des § 180 Absatz 2 BewG nicht mehr.
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Zu § 235
Zu Absatz 1

Der Kostenwert bebauter Grundstiicke setzt sich aus den beiden Komponenten Bodenwert und Gebdudewert
zusammen. Sonstige bauliche Anlagen sind nicht gesondert zu erfassen, sondern mit dem Gebdudewert und dem
Bodenwert abgegolten. Das gilt insbesondere flir Aulenanlagen und fiir sonstige Anlagen.

Zu Absatz 2
Der Bodenwert entspricht dem Kostenwert des unbebauten Grundstiicks nach § 233 BewG.

Zu Absatz 3

Der Gebdudewert ist vom Bodenwert unabhédngig und getrennt zu ermitteln.

Zu § 236
Zu Absatz 1

Der Gebaudepauschalherstellungswert entspricht dem Produkt aus der Brutto-Grundfliche und den Pauschal-
herstellungskosten. Die Pauschalherstellungskosten ergeben sich aus der Anlage 36 zum BewG und sind die
gewohnlichen Herstellungskosten je Fliacheneinheit.

Die Pauschalherstellungskosten sind aus dem arithmetischen Mittelwert der Regelherstellungskosten von ver-
gleichbaren Gebiaudearten fiir die Standardstufen 2 bis 4 It. Anlage 24 zum BewG in der Fassung des Steuerédn-
derungsgesetzes vom 2. November 2015, BGB1 12015, S. 1834, abgeleitet worden. Die Regelherstellungskosten
in der Anlage 24 zum BewG wurden in Anlehnung an die Normalherstellungskosten 2010 der Sachwert-
Richtlinie vom 5. September 2012, BAnz AT 18.10.2012 B1, zur Ermittlung des Sachwerts nach den §§ 21 bis
23 der Immobilienwertermittlungsverordnung (ImmoWertV) vom 19. Mai 2010, BGBI. I, S. 639 ermittelt.

Bei der Ableitung sind vergleichbare Gebdudearten mit anndhernd gleichen Pauschalherstellungskosten zusam-
mengefasst worden. Dabei wurde berlicksichtigt, dass zur Bewiltigung eines Massenverfahrens fiir Zwecke der
Grundsteuer moglichst zwischen eindeutig identifizierbaren Bauweisen und Nutzungstypen zu unterscheiden ist.

Die Differenzierung der Pauschalherstellungskosten erfolgt entsprechend der Unterteilung der Regelherstel-
lungskosten in Standardstufen nach der Anlage 24 zum BewG, wobei die Einordung anhand der Baujahre in
drei Gruppen durchgefiihrt wurde. Bei Gebduden mit Baujahren vor 1995 kann im Allgemeinen von einem ge-
ringeren Standard, insbesondere hinsichtlich der energetischen Eigenschaften, ausgegangen werden. Dagegen
kann bei Baujahren ab 2005 eine hohere Standardstufe unterstellt werden. Auf eine Eingruppierung entspre-
chend der Standardstufe 1 und 5 gemil3 Anlage 24 zum BewG wurde hinsichtlich der typisierenden Betrach-
tungsweise verzichtet. Dies entspricht insgesamt der Grundkonzeption der Sachwert-Richtlinie 2012 zur Be-
rlicksichtigung der unterschiedlichen Ausstattungsstandards und ermdglicht eine — vollautomatisierte — typisie-
rende Beriicksichtigung der baujahrtypischen Ausstattung.

Zu Absatz 2

Die Pauschalherstellungskosten sind auf der Wertbasis 2010 ermittelt worden. Sie miissen nach Mafigabe der
zum Hauptfeststellungszeitpunkt mafgebenden Baupreisindizes umgerechnet werden.

Hierzu verdffentlicht das Bundesministerium der Finanzen zum jeweiligen Hauptfeststellungszeitpunkt die nach
Malgabe der Baupreisindizes aktualisierte Anlage 36 zum BewG im Bundessteuerblatt. Auf diese Weise wird
vermieden, dass in jedem Einzelfall eine Umrechnung der Pauschalherstellungskosten fiir die verschiedenen
Gebiudearten erfolgen muss.

Bei der Aktualisierung der Anlage 36 zum BewG ist auf die Preisindizes fiir die Bauwirtschaft abzustellen, die
das Statistische Bundesamt fiir den Neubau in konventioneller Bauart von Wohn- und Nichtwohngebduden
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jeweils als Jahresdurchschnitt fiir das dem jeweiligen Hauptfeststellungszeitpunkt vorangehende Kalenderjahr
ermittelt hat.

Zu Absatz 3

Die Vorschrift enthdlt die Erméichtigungsnorm fiir den Erlass einer Rechtsverordnung, mit der die Anlage 36
zum BewG zum jeweiligen Hauptfeststellungszeitpunkt in der Weise geéndert werden kann, dass das Bundes-
ministerium der Finanzen die in der Anlage 36 zum BewG aufgefiihrten Pauschalherstellungskosten nach Mal3-
gabe marktiiblicher gewdhnlicher Herstellungskosten aktualisiert, soweit dies zur Ermittlung sachgerechter
Kostenwerte erforderlich ist.

Die Rechtsverordnung bedarf der Zustimmung des Bundesrats. Die Ermichtigungsnorm zum Erlass einer
Rechtsverordnung ist erforderlich, um auf etwaige Veridnderungen der Bautechnik oder der Normalherstel-
lungskosten reagieren zu kénnen.

Zu Absatz 4

Die Beriicksichtigung einer Alterswertminderung ermdglicht eine Differenzierung der Bemessungsgrundlagen
bei unterschiedlich alten Gebduden. Somit ist der Gebdudepauschalherstellungswert eines neu errichteten Ge-
baudes hoher als bei einem vergleichbaren Gebiude, das bereits vor Jahren errichtet worden ist. Die Beriicksich-
tigung einer Alterswertminderung ist auch bei dem Ansatz des Kostenwerts folgerichtig, denn der Investitions-
aufwand hat sich durch die mit Zeitablauf eintretende Substanzeinbufle ratierlich gemindert. Die vom Gebaude-
pauschalherstellungswert abzuziehende Alterswertminderung richtet sich nach dem Verhéltnis des Alters des
Gebaudes im Hauptfeststellungszeitpunkt zur Gesamtnutzungsdauer, die sich aus Anlage 22 zum BewG ergibt.

Als Gebdudewert sind mindestens 30 Prozent des Gebaudepauschalherstellungswerts anzusetzen, so dass bei
dlteren Gebduden auf die Angabe des genauen Baujahrs verzichtet werden kann. Der Ansatz eines Restwerts
entspricht § 190 Absatz 4 Satz 5 BewG.

Technische Verbesserungen durch Kernsanierung des Gebdudes werden im Interesse einer Typisierung zuguns-
ten des Steuerschuldners nicht beriicksichtigt, weil die Félle in der Praxis nur selten auftreten.

Zu IV. Sonderfille
Zu § 237

Das Erbbaurecht wird kiinftig zur Ermittlung der Bemessungsgrundlage fiir die Grundsteuer mit dem belasteten
Grund und Boden zu einer wirtschaftlichen Einheit zusammengefasst (§ 228 Absatz 3 Nummer 1 BewQ). Somit
ist in den Fillen, in denen ein Grundstiick mit einem Erbbaurecht belastet ist, fiir den Grund und Boden sowie
soweit vorhanden fiir die Gebdude ein Gesamtwert nach den §§ 227 bis 236 BewG zu ermitteln. Festgestellt
wird der Wert, der festzustellen wire, wenn die Belastung mit dem Erbbaurecht nicht bestiinde.

Schon bisher war der Eigentiimer des Erbbaurechts auch Schuldner der Grundsteuer, die auf den belasteten
Grund und Boden entfiel (§ 10 Absatz 2 GrStG). Diese Belastungsentscheidung wird beibehalten, indem der
Gesamtwert dem Erbbauberechtigten zuzurechnen ist. Damit ist es folgerichtig, die gesamte Einheit so zu be-
werten, als wenn die Belastung mit dem Erbbaurecht nicht bestiinde. Das fiihrt zudem zu einer Vereinfachung,
weil auf gesonderte Bewertungsvorschriften fiir das Erbbaurecht und den mit dem Erbbaurecht belasteten Grund
und Boden verzichtet werden kann.

Dem Erbbauberechtigten den Gesamtwert von Grund und Boden und Gebédude zuzurechnen, steht im Einklang
mit dem Bewertungsziel Kostenwert, auch wenn der Erbbauberechtigte direkt nur den Investitionsaufwand ge-
tragen hat, der sich im Gebdudewert manifestiert. Durch die Vereinbarung eines Erbbaurechtes und der damit
einhergehenden Zahlung des Erbbauzinses verschafft er sich eine Rechtsposition, die es rechtfertigt, ihm fiir die
Dauer des Erbbaurechts den Investitionsaufwand des Eigentiimers des Grund und Bodens zuzurechnen, zumal
dieser Investitionsaufwand grundsétzlich mafigeblichen Einfluss auf die Hohe des Erbbauzinses hat.
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Zu § 238

Gebéude auf fremdem Grund und Boden werden kiinftig wie Erbbaurechtsfille behandelt und bewertet. Hierfiir
wird das Gebiude auf fremdem Grund und Boden mit dem dazu gehérenden Grund und Boden zu einer wirt-
schaftlichen Einheit zusammengefasst (§ 228 Absatz 3 Nummer 2 BewQ). Fiir sie ist ein Gesamtwert festzustel-
len.

Wie in Erbbaurechtsfillen ist der Gesamtwert dem wirtschaftlichen Eigentiimer des Gebdudes zuzurechnen.
Insoweit wird kiinftig der wirtschaftliche Eigentiimer des Gebdudes auf fremdem Grund und Boden Steuer-
schuldner fiir den belasteten Grund und Boden. Im Ergebnis fiihrt dies zu keiner tatsdchlichen Belastungsver-
schiebung, wenn nach den iiblichen vertraglichen Vereinbarungen die auf den wirtschaftlichen Eigentiimer des
Grund und Bodens mit fremden Gebéduden entfallende Grundsteuer schon bisher auf den Eigentiimer des Ge-
baudes auf fremdem Grund und Boden abgewilzt wurde.

Zu Nummern 3 und 4 (§§ 239 und 240)

Da der Siebente Abschnitt unmittelbar an den Sechsten Abschnitt des Zweiten Teils des BewG angefiigt wird,
verschiebt sich der Dritte Teil des BewG. Die Schlussbestimmungen in §§ 204, 205 BewG werden infolgedes-
sen auf §§ 239, 240 BewG {iibertragen.

Im bisherigen § 205 Bew(G, dem neuen § 240 BewG, wird ein neuer Absatz 11 angefiigt. Er vervierfacht die
Wertfortschreibungsgrenzen des § 22 BewG fiir Feststellungen auf den 1. Januar 2022 oder spéter. Ab diesem
Zeitpunkt wird die Einheitsbewertung weiterhin fiir die Erhebung der Grundsteuer bendtigt und parallel dazu
die erste Hauptfeststellung fiir die Grundsteuerwerte durchgefiihrt. Um den Verwaltungsaufwand in dieser Zeit
auf ein verhiltnismifBiges Mal} zu reduzieren, ist eine Erhohung der Wertfortschreibungsgrenzen fiir die Ein-
heitswerte erforderlich.

Wertfortschreibungen werden abweichend von § 22 BewG vorgenommen, wenn der in Deutscher Mark ermit-
telte und auf volle hundert Deutsche Mark abgerundete Wert, der sich fiir den Beginn eines Kalenderjahrs
ergibt, von dem entsprechenden Wert des letzten Feststellungszeitpunkts nach oben um mehr als den zehnten
Teil, mindestens aber um 20 000 Deutsche Mark, oder um mehr als 400 000 Deutsche Mark abweicht. Nach
unten erfolgt eine Wertfortschreibung, wenn der letzte festgestellte Wert um mehr als den zehnten Teil, mindes-
tens aber um 2.000 Deutsche Mark, oder um mehr als 20 000 Deutsche Mark, abweicht.

Zu Nummer 5 (§ 241)

§ 241 enthilt Ubergangsregelungen zur Anwendung des Siebenten Abschnitts des zweiten Teils des BewG.

Zu Absatz 1

Absatz 1 bestimmt die Termine flir die ersten beiden Hauptfeststellungen fiir die Grundsteuerwerte auf den
1. Januar 2022 und 1. Januar 2030.

Zu Absatz 2

Absatz 2 bestimmt, dass die Steuerpflichtigen eine Erkldrung zur Feststellung der Grundsteuerwerte auf den
ersten Hauptfeststellungszeitpunkt abzugeben haben und zwar ohne dass sie von der Finanzverwaltung hierzu
gesondert aufgefordert werden. Da nicht alle erforderlichen Daten fiir die Feststellung der Grundsteuerwerte
automationsunterstiitzt erlangt werden konnen, ist eine Erkldrung bei der ersten Hauptfeststellung vom Steuer-
pflichtigen erforderlich. Die Frist zur Abgabe der Erkldrung wird vom Bundesministerium der Finanzen im
Einvernehmen mit den Lindern bestimmt. Die Frist wird im Bundesanzeiger bekannt gegeben. Dabei ist zu
beachten, dass § 241 Absatz 2 keine eigenstindige Erklarungspflicht beinhaltet, sondern die Erklarungspflicht
im Sinne von § 214 Absatz 1 fiir den ersten Hauptfeststellungsstichtag konkretisiert. Damit gelten § 214 Absét-
ze 3 bis 5 BewG auch fiir die Erklarung zur ersten Hauptfeststellung.
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Zu Absatz 3

§ 204 Absatz 4 BewG bestimmt, dass Grundsteuerwerte festgestellt werden, soweit diese fiir die Besteuerung
relevant sind. Da das derzeitige Grundsteuergesetz fiir die Bemessung der Grundsteuer auf die Einheitswerte
verweist, sind die Grundsteuerwerte bis zu einer Neuregelung der Grundsteuer fiir die Besteuerung nicht von
Relevanz. Dies wiirde dazu flihren, dass die Grundsteuerwerte solange nicht festgestellt werden kdnnten, bis ein
neues Grundsteuergesetz in Kraft tritt, das fiir die Bemessung auf die Grundsteuerwerte verweist. Um einen
liickenlosen Ubergang vom alten Grundsteuerrecht auf Grundlage der Einheitswerte zum neuen Grundsteuer-
recht auf Grundlage der Grundsteuerwerte zu ermoglichen, miissen die Grundsteuerwerte bereits vorher festge-
stellt worden sein, bevor das neue Recht in Kraft tritt. Absatz 3 bestimmt daher, zu unterstellen, dass anstelle
von Einheitswerten Grundsteuerwerte mafigebend fiir die Besteuerung nach dem Grundsteuergesetz sind. Damit
wird eine Relevanz der Grundsteuerwerte fiir die Bemessung der Grundsteuer bereits zum ersten Hauptfeststel-
lungszeitpunkt unterstellt.

Derzeit werden fiir steuerbefreite Grundstiicke keine Einheitswerte festgestellt. Es ist anzunehmen, dass auch
das zukiinftige Grundsteuerrecht jedenfalls einen GroBteil der Steuerbefreiungen des alten Rechts iibernehmen
wird. Auch dem wird in der Ubergangsregelung Rechnung getragen. Im Ergebnis wird bei der Anwendung von
§ 204 Absatz 4 BewG das im ersten Hauptfeststellungszeitpunkt geltende Grundsteuerrecht und damit auch die
Steuerbefreiungsvorschriften zugrunde gelegt.

Fallt im neuen Recht eine Steuerbefreiungsvorschrift weg, kann eine Nachfeststellung der Grundsteuerwerte
nach § 208 Absatz 1 Nummer 2 BewG erfolgen. Wird eine neue Steuerbefreiungsvorschrift aufgenommen, sind
die Grundsteuerwerte nach § 209 Absatz 1 Nummer 2 BewG aufzuheben.

Zu Nummer 6 (Anlagen 27 bis 36)

Die Anlagen 27 bis 36 zum BewG aus dem Anhang zu diesem Gesetz werden an die Anlage 26 zum BewG
angefligt.

Zu Anlage 36
Begriff der Brutto-Grundfliche (BGF)

Abgestellt wird bei allen Gebdudearten auf die BGF im Sinne des Abschnitts I der Anlage 24 zum BewG. Die
BGF ist eine seit 2009 auch in der Finanzverwaltung bei der Grundbesitzbewertung fiir Zwecke der Erbschaft-
und Schenkungsteuer eingefiihrte und gebriuchliche Rechengrofle. Sie ist die Summe der bezogen auf die je-
weilige Gebdudeart marktiiblich nutzbaren Grundflichen aller Grundrissebenen eines Bauwerks. Sie wird in
Anlehnung an die DIN 277-1:2005-02 ermittelt. Die Berechnung kann mit automatisiert abrufbaren Daten des
Liegenschaftskatasters unterstiitzt werden. Die BGF entspricht im Wesentlichen dem Produkt aus bebauter Fla-
che und der Anzahl der Geschosse (einschlieBlich der Kellergeschosse).

Unterscheidung der Gebdudearten

Anlage 36 zum BewG enthilt die Pauschalherstellungskosten (PHK), die auf der Grundlage der Normalherstel-
lungskosten 2010 (NHK 2010) in Euro/m? BGF einschlieBlich Baunebenkosten und Umsatzsteuer fiir die jewei-
lige Gebaudeart (Kostenstand 2010) ermittelt wurden. Die zum Hauptfeststellungszeitpunkt maB3gebende Anla-
ge 36 zum BewG muss auf den Hauptfeststellungszeitpunkt (1. Januar 2022) indexiert werden. Die Indexierung
ist erst moglich, wenn die Indizes vom Statistischen Bundesamt verdffentlicht worden sind. Das Bundesministe-
rium der Finanzen hat dann eine indexierte Anlage 36 zum BewG im Bundessteuerblatt zu verdffentlichen (vgl.
§ 236 Absatz 2 BewG).
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Die Anlage 36 zum BewG enthilt des Weiteren Erlduterungen zu den verschiedenen Gebédudearten, um in der
Praxis eine sichere Zuordnung der Gebaude zu ermdglichen.

Begriff der Wohnung

Eine Wohnung ist entsprechend § 181 Absatz 9 BewG die Zusammenfassung einer Mehrheit von Rédumen, die
in ihrer Gesamtheit so beschaffen sein miissen, dass die Fiihrung eines selbstindigen Haushalts mdglich ist. Die
Zusammenfassung einer Mehrheit von Rd&umen muss eine von anderen Wohnungen oder Raumen, insbesondere
Wohnrdumen, baulich getrennte, in sich abgeschlossene Wohneinheit bilden und einen selbstindigen Zugang
haben. AuBlerdem ist erforderlich, dass die fiir die Fithrung eines selbstindigen Haushalts notwendigen Neben-
raume (Kiiche, Bad oder Dusche, Toilette) vorhanden sind. Die Wohnfliche muss mindestens 23 Quadratmeter
(m?) betragen.

Eine Wohnung in einem Appartementhaus liegt vor, wenn eine Wohneinheit aus einem Wohn-Schlafraum mit
einer vollstdndig eingerichteten Kiichenkombination oder zumindest einer Kochgelegenheit mit den fiir eine
Kleinkiicheneinrichtung iiblichen Anschliissen und einem Bad/WC besteht sowie eine Gesamtwohnfldche von
mindestens 20 m? hat.

Zu Artikel 2 (Anderung der Abgabenordnung)
Zu Nummer 1 (§ 180)

Wie die Einheitswerte werden auch die neuen Grundsteuerwerte gesondert festgestellt.

Zu Nummer 2 (§ 181)

Die Regelungen iiber die Feststellungfrist werden auf die Grundsteuerwerte ausgedehnt.

Zu Nummer 3 (§ 182)

Ein festgestellter Grundsteuerwert wirkt auch gegeniiber dem Rechtsnachfolger.

Zu Nummer 4 (§ 183)

Wie bei den Einheitswertbescheiden sollen fiir die Feststellungsbescheide iiber die Grundsteuerwerte die Er-
leichterungen zur Bekanntgabe nach § 122 Absatz 7 der Abgabenordnung gelten, wenn die entsprechenden
Voraussetzungen erfiillt sind.

Zu Artikel 3 (Inkrafttreten)
Artikel 3 bestimmt, dass dieses Gesetz einen Tag nach der Verkiindung in Kraft tritt.
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EntschlieBung

zZum

Entwurf eines ... Gesetzes zur Anderung des Bewertungsgesetzes

1. Der Bundesrat begriiit die Realisierung der Grundsteuerreform in zwei Schritten, in der ersten Stufe mit
der Reform der Bewertungsregeln zum Stichtag 1. Januar 2022, in der zweiten Stufe mit der Erhebung der
reformierten Grundsteuer ab dem Jahr 2027.

Der Bundesrat erwartet von der Reform der Grundsteuer eine Beriicksichtigung der besonderen Belange
der Mieterinnen und Mieter in der Weise, dass die umlagefihige Grundsteuerbelastung konstant bleibt. Die
Grundsteuerreform darf nicht dazu fithren, dass dadurch das Niveau der Mietnebenkosten in Deutschland
ansteigt. Deshalb miissen in einem zweiten Schritt der Reform die Grundsteuermessbetréige fiir Wohnraum
so bestimmt werden, dass das bisher auf Wohnraum entfallende Grundsteuermessbetragsvolumen nicht
iiberschritten wird.

2. Der Bundesrat bittet, im weiteren Gesetzgebungsverfahren und bei der Festlegung der Grundsteuermess-
zahl die besonderen Belange der Land- und Forstwirtschaft angemessen zu beriicksichtigen. Es muss dabei
sichergestellt werden, dass es fiir land- und forstwirtschaftliche Betriebe in ihrer Gesamtheit zu keiner
grundsteuerlichen Mehrbelastung durch die Reform kommt. Hierzu darf das Grundsteuervolumen aus der
Besteuerung land- und forstwirtschaftlicher Flachen und der Hofstellen (einschlieBlich der Betriebsleiter-
und Altenteilerwohnungen) insgesamt nicht erhéht werden.

Der Bundesrat weist darauf hin, dass mit dem Wegfall des Einheitswertes eine zentrale GroBe in einer
Vielzahl von weiteren Feststellungsverfahren des Agrarsektors gedndert werden miisste und bittet, dies im
Weiteren zu beachten.
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Anlage 2

Stellungnahme der Bundesregierung

Die Bundesregierung duflert sich zu dem Gesetzentwurf des Bundesrates wie folgt:

Zum Gesetzentwurf (Anlage 1)

Die Bundesregierung anerkennt die Initiative des Bundesrates zur Neufassung der Bewertungsvorschriften fiir
Zwecke der Grundsteuer als einen ersten Schritt fiir eine umfassende Reform der Grundsteuer. Die Grundsteuer
ist als bedeutende und verldssliche Einnahmequelle fiir die Kommunen zu erhalten, d. h. das Aufkommen ist zu
sichern, und Rechtssicherheit ist zu gewéhrleisten.

Das angestrebte Ziel des Gesetzes, eine rechtssichere, zeitgemiB3e und verwaltungsékonomische Bemessungs-
grundlage fiir Zwecke der Grundsteuer zu schaffen, wird unterstiitzt.

Fiir das Grundvermdgen, einschlieflich der dem Grundvermdgen zugeordneten Betriebsgrundstiicke, wird im
weiteren Verlauf des Gesetzgebungsverfahrens insbesondere vertieft zu priifen sein, ob mit dem neuen Bewer-
tungsziel, dem Kostenwert, und dessen beabsichtigter Umsetzung die angestrebte Rechtssicherheit erreicht wer-
den kann. Angesichts der Bedeutung der Bodenrichtwerte in den vorgesehenen Verfahren zur Bewertung des
Grundvermdgens ist auf die Etablierung der elektronischen Ubermittlung der Bodenrichtwerte von den Gut-
achterausschiissen fiir Grundstiickswerte an die Finanzbehorden besonderes Augenmerk zu legen.

Fiir die Bewertung des land- und forstwirtschaftlichen Vermdgens ist das Bewertungsziel Ertragswert sachge-
recht. Zur Realisierung dieses Ziels bildet das Testbetriebsnetz beim Bundesministerium fiir Erndhrung und
Landwirtschaft fiir eine Vielzahl von Féllen eine geeignete Datengrundlage. Im weiteren Verlauf des Gesetzge-
bungsverfahrens diirfte zu priifen sein, ob die Ermittlung des Ertragswerts (z. B. durch Hochrechnung von
Pachtpreisen und der Ertragslage) transparenter ausgestaltet werden kann und eine weitere Vereinfachung des
Bewertungsverfahrens (z. B. zur Hofstelle) erfolgen kann. Fiir kleinere Forstwirtschaftsbetriebe sollte mit Blick
auf die Belastungswirkung eine zielgenauere Ausgestaltung der Flachenwerte (z. B. durch einen GroBenfaktor)
gepriift werden. In Ubereinstimmung mit dem Bundesrat diirfen dabei das iibergeordnete Ziel der Rechtssicher-
heit sowie etwaige Folgewirkungen bei der Gewerbesteuer nicht aufler Acht gelassen werden.

Zur EntschlieBung (Anlage 2)

Die Bundesregierung stimmt mit dem Bundesrat darin {iberein, dass eine (bundesweit) gesamtaufkommensneut-
rale Reform angestrebt wird, indem ein annéhernd gleiches Messbetragsvolumen erreicht werden soll. Dabei
wird darauf zu achten sein, dass Mehrbelastungen von Mietern ausgeschlossen werden.
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