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Was steckt drin im Haus?

In die Grundsteuerwert-Ermittlung ist Bewegung gekommen. Nach einer Entscheidung des
Bundesfinanzhofes wird um die Ubermaligrenze bei 40 % gerungen. Unser Experte kldrt auf.

it dem Jahressteuergesetz
2024 will der Finanzaus-
schuss des Bundestages

auf Anregung des Bundesrates die
40-%-UbermaRregel vom Bundes-
finanzhof fiir die Grundsteuer-
wertermittlung tibernehmen. Das
klingt interessant, aber auch sehr
kompliziert. Was verbirgt sich also
hinter dieser Entscheidung? Das
Massenverfahren der Grundsteu-
erwertErmittlung  wurde 2018
durch eine Entscheidung des Bun-
desverfassungsgerichtes  ausge-
l6st. Die in die Jahre gekomme-
nen Einheitswerte mussten ersetzt
werden. Bis dahin wurden fiir die
Grundsteuer  Einheitswertwerte
von 1964 (westliche Bundeslan-
der) und 1935 (6stliche Bundes-
lander) verwendet.

Da die Wertanderungen von Bii-
ro-, Wohn- oder Betriebsgebau-
den sich in den letzten Jahrzehn-
ten unterschiedlich entwickelt ha-
ben, wurde das System der Ein-
heitswerte abgeschafft und durch
eine typisierte Bewertung auf den
1. Januar 2022 ersetzt. Damit sich
die aktuelle Situation nicht wie-
derholt, sollen die Grundsteuer-
werte fortgeschrieben werden. Al-
le sieben Jahre sollen erneut an-
gepasste Grundsteuerwerte, also
erstmals wieder auf den 1. Januar
2029 ermittelt werden. Fir die 36
Millionen Grundstiicke in
Deutschland ist das natiirlich eine
grof3e Aufgabe. Deshalb hatte sich
die Finanzverwaltung auch tber-
legt, die Bewertung zu vereinfa-
chen. Als Idee hatte man fiir die
Grundsteuerwerte Verkehrswerte
im Kopf, die etwa 25 bis 30 % unter
den Marktwerten bleiben sollten.

Ganz neues
Bewertungskonzept

Dabei gibt es im Bewertungsge-
setz eigentlich schon fiir Zwecke
der Erbschaft- und Schenkung-
steuer diverse Vorgaben fir die
Verkehrswertermittlung von
Grundstiicken. Auch die Vor-
schriften der ImmoWertV 2021
(Verordnung tiber die Grundsétze
fir die Ermittlung der Verkehrs-
werte von Immobilien und der fiir
die Wertermittlung erforderlichen
Daten) bieten ein gutes Geriist fiir
die Verkehrswertermittlung. Doch
der Gesetzgeber wollte es offen-
bar anders.

Im Bewertungsgesetz (BewG)
wurde fiir die ,neuen” Grundsteu-
erwerte extra ein neuer siebter
Abschnitt (§§ 218 ff. BewG) einge-
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Dunkle Wolken brauen sich tiber manchem Objekt zusammen, wenn der neue Grundsteuerwert ermittelt
werden soll. Aber auch hier gibt es Lichtblicke und Auswege, die es zu nutzen gilt (Beispielbild).

figt. Wohnimmobilien werden
dort mit dem Ertragswertverfah-
ren bewertet, Geschéftsgebaude
werden mit dem Sachwertverfah-
ren bewertet. Landwirtschaftliche
Flichen werden mithilfe von
Grundbetragen, Ertragsmesszah-
len sowie Zuschlégen fiir verstark-
te Tierhaltung in einem typisierten
Multiplikatorverfahren bewertet.

Anders als bei der Bewertungs-
reform fiir Inmobilien fiir Zwecke
der Erbschaft- und Schenkung-
steuer hatte sich der Gesetzgeber
tiberlegt, dass die Moglichkeit des
Nachweises eines niedrigeren
Wertes fiir die Grundsteuer eine
lastige Sache ist, und diese Mog-
lichkeit gesetzlich einfach ausge-
schlossen. Nach Aussage der ehe-
mals zusténdigen Referatsleiterin
Gerda Hofmann im Bundesminis-
terium der Finanzen war der
Nachweis eines niedrigeren Wer-
tes im ,Massenverfahren der
Grundsteuer fiir die Verwaltung
nicht zu bewdltigen.

Schutz gegen
UbermafRverbot

Dies bot Angriffsflache fiir Steuer-
pflichtige, die sich durch die
Grundsteuerreform benachteiligt
und belastet sahen. In den ersten

Klagen auf Ebene der Finanzge-
richte wurde dies bereits entspre-
chend deutlich gemacht. In den
ersten Verfahren ging es im ersten
Schritt, weil dies verfahrensrecht-
lich einfacher und schneller geht,
um die Aussetzung der Vollzie-
hung der ,neuen“ Grundsteuer,
doch die Finanzdmter verweiger-
ten die Steuerminderung trotz
Nachweis eines niedrigeren ge-
meinen Wertes und verweigerten
auch die Gewahrung der Ausset-
zung der Vollziehung. Dagegen
wehrten sich die Steuerpflichti-
gen, und nach einer richtungswei-
senden Entscheidung der Richter
am Finanzgericht Baden-Wiirttem-
berg wurde die Sache auch
schnell dem Bundesfinanzhof
(BFH) zur Entscheidung tiber die
Aussetzung der Vollziehung vor-
gelegt.

Grundsatzlich bestatigte der
BFH am 27. Mai 2024 die Auffas-
sung der Steuerpflichtigen, dass
es in Deutschland einen Schutz
gegen das UbermafBverbot gibt
(Az. 11 B 78/23 & I B 79/23). Doch
dieser Schutz ist nur relativ. Erst
wenn der Verkehrswert 28,6 % un-
ter dem Grundsteuerwert liegt
oder, andersherum gerechnet,
wenn der Grundsteuerwert 40 %
iber dem Verkehrswert (100 %)

liegt, besteht eine ibermafige Be-
lastung. Damit wiederholte der
zweite Senat des BFH seine eige-
ne Rechtsprechung vom 16. No-
vember 2022 (Az. 11 R 39/20). Nun
konnte es in den Hauptsachever-
fahren dazu kommen, dass der
BFH gezwungen ist, Falle zu ent-
scheiden, die auch unter der
40-%-UbermaRgrenze liegen.
Denn in den beiden Aussetzungs-
verfahren musste und hat der BFH
keine generelle Aussage getrof-
fen, obwohl beide Falle unter der
40-%-Ubermafgrenze lagen. Ob
erst ein 40-%-Aufschlag eine tiber-
mafige Belastung ist oder dies
nicht schon ab 10 % oder 15 % ein-
tritt, dartiber lasst sich streiten.

Aussetzung der
Vollziehung gewdhrt

Diese Auffassung, wann ein Uber-
maf3 vorliegt, kann nur durch eine
Verfassungsbeschwerde beim
Bundesverfassungsgericht geprift
werden. Dazu braucht es aber als
Zulassigkeitsvoraussetzung  eine
finale ablehnende hochstrichterli-
che Entscheidung vom BFH. Alter-
nativ wéare es auch moglich, im
Verfahren vor dem BFH direkt vor
der finalen Entscheidung eine
Vorab-Entscheidung beim
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Bundesverfassungsgericht einzu-
holen, um das Verfahren abzukir-
zen. Somit heifit es fir alle Steuer-
pflichtigen, mehrere Jahre auf die
Hauptsacheentscheidungen  zu
warten und solange die Bescheide
durch Einspriiche offen zu halten.
Ob die bisherige Auffassungen
des BFH im Hauptsacheverfahren
Bestand haben werden, lasst sich
aktuell nicht einschétzen. Doch
Zweifel sind ohne Frage ange-
bracht.

Durch die Entscheidungen des
BFH im Mai 2025 war die Finanz-
verwaltung in Zugzwang gekom-
men. In einem Erlass vom 24. Juni
2024 hat sie das Bundesmodell um-
gesetzt, dass man mit einem Gut-
achten einen entsprechenden
niedrigeren Wert mit einer Diffe-
renz von mehr als 40 % nachweisen
kann, der auch fir die Grundsteuer
anzuwenden ist. Es wird sogar
Aussetzung der Vollziehung ge-
wahrt, sofern man darlegen kann,
inwieweit der nachgewiesene Wert
unter dem Grundsteuerwert liegt.

Hintertiir: Angepasster
Fortschreibungsbescheid

Allerdings sind die Hiirden fiir die
Gutachter bei der Immobilienbe-
wertung genauso hoch wie im bis-
herigen § 198 Abs. 2 BewG. Das
heifdt, dass entweder die Gutach-
terausschisse, offentlich bestellte
und vereidigte Gutachter oder
nach DIN-ISO 17024 zertifizierte
Gutachter herangezogen werden
miissen. Bei den DIN-ISO-zertifi-
zierten Gutachtern muss man
noch priifen, ob die bewerteten
Immobilien auch dem Zertifizie-

rungs-Niveau entsprechen, denn
die meisten Gutachter haben bis-
her nur die Zertifizierung fur
Wohnimmobilien und nicht fiir
Geschéfts- oder Spezialimmobi-
lien erworben.

Hat man nun eine Immobilie,
die aus Sicht des Eigentiimers fir
Grundsteuerzwecke mit mehr als
40 % tiberbewertet ist, sollte man
genau nachrechnen, ob der
Grundsteuereffekt fiir x Jahre die
Gutachterkosten tibersteigt. Aller-
dings versteckt sich im koordinier-
ten Landererlass der Finanzver-
waltung noch eine kleine Hinter-
tur fiir Steuerpflichtige, die keinen
Einspruch gegen den Grundlage-
bescheid fiir den Grundsteuerwert
eingelegt haben. Hat man eine Im-
mobilie mit einem niedrigeren
Wert als der festgesetzte Grund-
steuerwert und berschreitet man
die Hirde der 40-%-Abweichung,
dann eroffnet sich bei bestands-
kraftiger Grundsteuerwertfestset-
zung noch eine Korrekturmoglich-
keit des § 222 BewG.

Hier hat man mit dem Erlass
fiir das Bundesmodell verfahrens-
rechtliches Neuland betreten, da
man noch nach der Bestandskraft
eines Grundsteuerwertbescheides
am 1. Januar 2022 - also eines
Grundlagenbescheides - einen
angepassten Fortschreibungsbe-
scheid, zum Beispiel auf den 1. Ja-
nuar 2023, erlangen kann. Doch
die Hintertiir des § 222 BewG hat
wiederum ihre eigenen Fuflan-
geln, denn es muss fiir seine An-
wendung eine Anpassung von
mehr als 15.000 € Grundsteuer-
wert iberschritten werden. Fir
wen wird also der Grundsteuer-

wert-Ldndererlass tiberhaupt von
Vorteil sein? Wahrscheinlich fir
Fondsimmobilien oder solche, die
von borsennotierten Gesellschaf-
ten gehalten werden. Diese Ge-
sellschaften lassen regelméafig
die Verkehrswerte ermitteln und
konnen auf der Basis bereits vor-
liegender Werte die Gutachten-
kosten der Grundsteuerreduzie-
rung gegeniiberstellen. Wahr-
scheinlich werden nur wenige
Gutachten die hohe Wertdifferenz
im Vergleich zu den Werten der
Finanzverwaltung tberhaupt er-
reichen. Ansonsten ist die Neue-
rung vielleicht fir typische Wohn-
gebaude interessant, bei denen es
einen gewaltigen Instandhaltungs-
riickstand gibt. Allerdings muss es
sich dann um Objekte mit relativ
hohen Grundsteuerwerten han-
deln, damit sich die Gutachterbe-
auftragung auch rechnet.

Finanzpolitik noch
in Bewegung

Andere typische Falle, die zu
iberhohten Grundsteuerwerten
fiihren, sind Geschéftsimmobi-
lien, die beispielsweise an soziale
Trager oder Kultureinrichtungen
tiberlassen werden. Hier sind teil-
weise Mieten vereinbart, die oft
nicht einmal die Instandhaltungs-
kosten tragen. Bei diesen Sach-
wertobjekten kann es auch zu ei-
ner Anwendung der Regelung
kommen, obwohl der Gesetzge-
ber schon grofzligige Abschlage
von 30 bis 50 % fiir den Gebdude-
wert zugelassen hat und trotzdem
der Ertragswert der Immobilie
deutlich unter dem Sachwert

liegt. Allerdings folgt dann in der
Regel ein handelsrechtliches Pro-
blem. Durch den dauerhaft niedri-
geren beizulegenden Wert einer
Immobilie im Sachanlagevermo-
gen ist natiirlich auch in der Bi-
lanz auf diesen Wert abzustellen
bzw. eine Wertberichtigung zu
buchen, was oft bilanzpolitisch
nicht gewollt ist.

Der Bundesrat hat sich am
2. Oktober 2024 dafiir ausgespro-
chen, die 40-%-Ubermafregel ins
Bewertungsgesetz zu schreiben.
Am 16. Oktober hat der Finanzaus-
schuss des Bundestages diese
Empfehlung des Bundesrates be-
raten und ibernimmt die gesetzli-
che Festschreibung der Ubermaf-
regelung in den § 220 BewG. Zu-
satzlich sollen auch zeitnahe Ver-
kaufspreise anstelle von Gutachten
verwendet werden konnen. Bisher
galt die Regelung nur fir die
Grundsteuerwerte mit dem Bun-
desmodell, mit der Verabschie-
dung des Jahressteuergesetzes
am 18. Oktober konnte sie fiir alle
Bundeslander gelten. Allerdings
muss hierfiir noch der Bundesrat
am 22. November zustimmen.

FAZIT:
Die neuen Regelungen koénnen in
gewissen Fallen zu Erleicherun-
gen bei der Grundsteuer fiihren.
Hier ist in jedem Fall genau nach-
zurechnen, ob Aufwand und Nut-
zen im richtigen Verhéltnis zuein-
ander stehen. Insgesamt bleibt ab-
zuwarten, ob die 40-%-Regel ver-
fassungsrechtlich Bestand hat
oder Anpassungen notig werden.
STEUERB. CHRISTOPH WALDMANN,
Genoverband e. V., awado.de

er eine Verurteilung wegen

Untreue verschweigt, erhalt
trotz der Prifung keinen Jagd-
schein. Im Saarland beantragte
Herr X, zur Jagerpriifung zugelas-
sen zu werden. Im Antrag gab er
wahrheitswidrig an, es gebe kei-
nerlei Griinde, ihm die Zulassung
zu verwehren. Dabei war er zwei
Jahre vorher wegen Untreue in
fiinfzehn Fallen zu einer Freiheits-
strafe von einem Jahr und acht
Monaten verurteilt worden. Und
wer mit dem Strafrecht in Konflikt
kam, darfan der Jagerpriifung gar
nicht erst teilnehmen.

Erfolgreich absolvierte X die
theoretische und praktische Pri-
fung ftr den Jagdschein. Als er je-
doch anschlieBend sein Fiih-
rungszeugnis vorlegte, verweiger-
te ihm die zustindige Behorde
den Jagdschein. Nicht einmal ein
Zeugnis erhielt der Mann, das ihm
das Bestehen der Priifung besta-
tigt hatte. Bereits fiir die Zulas-
sung zur Priifung missten kiinfti-
ge Jager ,waffenrechtlich zuver-
lassig” sein, lautete die Auskunft

Priifung bestanden — Jagdschein verweigert

Nicht zuverlassig

der Behorde. Herr X habe sich die

Zulassung erschlichen.
Vergeblich forderte der Mann

ein Zeugnis: Dass schon die Zu-

lassung zur Prifung von einem
einwandfreien Fithrungszeugnis
abhénge, davon stehe nichts im
Bundesjagdgesetz, argumentierte

er. Doch seine Klage scheiterte in
allen Instanzen bis hin zum Bun-
desverwaltungsgericht (Az. 3 B
13.23). In diesem Punkt seien die
Bundeslander fiir die Gesetzge-
bung zustédndig, so die Verwal-
tungsrichter.

Die Bundeslander konnten die
Zulassung nicht nur an den ,Nach-
weis einer theoretischen und
praktischen Ausbildung* kniipfen,
sondern insgesamt die Zulas-
sungsbedingungen eigenstandig
gestalten. Dass das saarldndische
Jagdrecht vorschreibe, nur zuver-
lassige Bewerber mit tadellosem
Ftihrungszeugnis zur Priifung zu-
zulassen, sei nicht zu beanstan-
den. Einen Jagdschein dirften
unzuverldssige Personen ohnehin
nicht erhalten.

JUR. PRESSEDIENST DR. GRANER

Nicht nur im Umgang mit Waffe
und Natur, sondern auch mit dem
Recht muss der Kandidat zuverlis-
Slg Sein. FOTO: SABINE RUBENSAAT
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