Inhaltsverzeichnis

InhaltsverzeiChnis . .. ... . e VII
Erster Teil:  Bewertungsvorschriften ....... ... .. ... ... ... .. ... .. . L VII
Zwetter Teil: Grundsteuer-Vorschriften . ... .. ... .. . XXIII
Dritter Teil: Abweichendes Landesrecht .. ... ... .. . . . . XXVI
SHChWOIrtVErZeIChNIS . . .. . e XXVII

AbKUIrZUNgSVerZEeIChNIS. . . . .o e XXVIII

Erster Teil:

Bewertungsvorschriften
Bewertungsgesetz (BewG)

Erster Teil: Aligemeine Bewertungsvorschriften

§ 1 GeltungsbereiCh. . . ... . e 3
§2 Wirtschaftliche Einheit . ... ... . . 3
§3 Wertermittlung bei mehreren Beteiligten. .. ....... ... . 4
§3a  (weggefallen) . ... ... o e 4
§4 Aufschiebend bedingter Erwerb. . ... ... ... 4
§5 Auflésend bedingter Erwerb. .. ... . . 4
§6 Aufschiebend bedingte Lasten . . ... ... ... . . . . . 4
§7 Auflésend bedingte Lasten . .. ... ... . . e 4
§ 8 Befristung auf einen unbestimmten Zeitpunkt .. ...... ... .. ... ... L., 4
§9 Bewertungsgrundsatz, gemeiner Wert. . . ... ... . i e 5
ErbStR R B9.1 Gemeiner Wert. .. ... ... i i e 5
RB9.2 Ungewohnliche oder personliche Verhiltnisse . .............. 5
§10 Begriffdes Tetlwerts . ... ... 6
§ 11 Wertpapiereund Anteile . .. ... . . . e 6
§ 12 Kapitalforderungenund Schulden .. ......... .. . . 7
§ 13 Kapitalwert von wiederkehrenden Nutzungen und Leistungen. .................... 7
§ 14  Lebenslidngliche Nutzungenund Leistungen . ......... ... ... ... ... .......... 8
§ 15  Jahreswert von Nutzungenund Leistungen. . .. ........ ... ... .. ... i, 9
§ 16  Begrenzung des Jahreswerts von Nutzungen . ............ ... ... ... ... cviun... 10
Zweiter Teil: Besondere Bewertungsvorschriften
§17  Geltungsbereich. . ... . . e 11
§ 18  VermOgensarten. . ... ... e 11
Erster Abschnitt: Einheitsbewertung

A. Allgemeines
§19  (weggefallen). ... .. ... e 12
§ 20  Abweichende Feststellung von Besteuerungsgrundlagen aus Billigkeitsgriinden. .. . .. 12

§§ 21
bis 29 (weggefallen). ... ... .. . e 12
§30  Abrundung. . ... ... e e 12
§ 31  Bewertung von ausldndischem Sachvermogen. ............ ... ... ... .. ... ...... 12
§32  (weggefallen). ... ... e 12
VII
. . . E
Bibliografische Informationen digitalisiert durch NA

http://d-nb.info/1393495613 IB



http://d-nb.info/1393495613

B. Land- und forstwirtschaftliches Vermogen

I. Allgemeines

§§ 33

bis49 (weggefallen). ... ... ... e

I1. Besondere Vorschriften
a) Landwirtschaftliche Nutzung

§§ 50
bis 52 (weggefallen). ... ... .. e

b) Forstwirtschaftliche Nutzung

§§ 53
bis 55 (weggefallen) . . ... . .

¢) Weinbauliche Nutzung

§§ 56
bis 58 (weggefallen). ... ... .. ...

d) Girtnerische Nutzung
§§ 59
bis 61 (weggefallen). .. ... ... .. e

¢) Sonstige land- und forstwirtschaftliche Nutzung
§62  (weggefallen). ... ..o e e

I11. Bewertungsbeirat, Gutachterausschufl

§§ 63
bis 67 (weggefallen). ... ... . . e

C. Grundvermogen
I. Allgemeines

§§ 68

und 69 (weggefallen). .. ... ... .
§70  Grundstlick. ... ... o
§ 71  (weggefallen) . ... ... e
I1. Unbebaute Grundstiicke

§§ 72

und 73 (weggefallen). .. ... e

I1. Bebaute Grundstiicke
a) Begriff und Bewertung

§§ 74
bis 77 (weggefallen). . ... ... ..

b) Verfahren
1. Ertragswertverfahren

§§ 78
bis 82 (weggefallen). .. ... ... e

2. Sachwertverfahren

§§ 83
bis 90 (weggefallen). . ... ...

IV. Sondervorschriften
§§ 91
bis 94 (weggefallen). ... .. .

Vil



D. Betriebsvermogen

§95  Begriffdes Betriebsvermogens ... ... ... .. .
§96  Frete Berufe . ... . .. e e e

§ 97  Betriebsvermdgen von Korperschaften, Personenvereinigungen und Vermogensmassen
§O8  (weggefallen) . ... . e

§98a (weggefallen). ... ... . e
§99  Betriebsgrundstiicke . ... .. . e
ErbStR R B 99 Betriebsgrundstiicke . ......... .. ... ... i
§§ 100
bis 102 (weggefallen) . . ...
§ 103 Schulden und sonstige Abziige. ....... ... . . i
§§ 104
bis 108 (weggefallen) . ... .. . i e e e
§ 109  BeWeItUNg . ... i e e e e
§ 109a (weggefallen). . ... . e e
Zweiter Abschnitt: Sondervorschriften und Ermiichtigungen
§§ 110
bis 120 (weggefallen) . . ... . i e e e
§ 121 InlandsvermoOgen. ... ..ot i i e i e e e e
§121a (weggefallen) . ... .. . i i e i
§ 121b (weggefallen). .. ... o i e e e
§122 (weggefallen) . ... ... . i e e e
§ 123 Emmachtigungen. ... .. ... i e e e
§ 124 (weggefallen). . ... e

Dritter Abschnitt: Vorschriften fiir die Bewertung von Vermégen
in dem in Artikel 3 des Einigungsvertrages genannten Gebiet

A. Land- und forstwirtschaftliches Vermogen

§§ 125
bis 128 (weggefallen) . .. ... i e

B. Grundvermogen
§§ 129
bis 133 (weggefallen) . .. ... . e

C. Betriebsvermogen

§§ 134
bis 137 (weggefallen) . ... ... . e

Vierter Abschnitt: Vorschriften fiir die Bewertung von Grundbesitz
fiir die Grunderwerbsteuerab 1. Januar 1997

A. Allgemeines
§§ 138
und 139 (weggefallen) . . ... ... e

B. Land- und forstwirtschaftliches Vermogen
§§ 140
bis 144 (weggefallen) . .. ... ..

C. Grundvermogen

I. Unbebaute Grundstiicke
§ 145 (weggefallen) . . ... ... . e e

15
15
16
17
17
17
17

17
17

18
18
18

18
18
19
19
19
19
19

19

19

20

20

20

20

IX



I1. Bebaute Grundstiicke

§§ 146
bis 150 (weggefallen) .. ... ... . e

Fiinfter Abschnitt: Gesonderte Feststellungen
§ 151 Gesonderte Feststellungen . ... ... .. . . . .
ErbStR R B 151.1 Durchfiihrung eines Feststellungsvertahrens ................
R B 151.2 Gesonderte Feststellung von Grundbesitzwerten nach § 151 BewG

R B 151.3 Benennung des Erbschaftsteuerfinanzamts und des Erblassers/
Schenkers. . ... ... .

R B 151.4 Gesonderte Feststellung des Werts des Betriebsvermogens oder
des Anteils am Betriebsvermogen ........... ... ... ... .. ..

R B 151.5 Gesonderte Feststellung des Werts nicht notierter Anteile an
Kapitalgesellschaften ............ ... .. ... ... .. ... ....

R B 151.6 Gesonderte Feststellung des Werts von Genossenschaften . . . ..

R B 151.7 Gesonderte Feststellung bei vermogensverwaltenden
Gemeinschaften/Gesellschaften...........................

R B ISI.8 BasisSWert .. ...ttt e e

R B 151.9 Nachrichtliche Angaben zu den Feststellungen nach § 151 Absatz 1
Satz 1 Nummer2und3BewG..............................

R B 151.10 Mitteilungen der Betriebsfinanzamter......................

§ 152 Ortliche ZustindigKeit. . . . ...ttt e e
ErbStR  RB 152  Ortliche Zustindigkeit. . ........... ... ...,

§ 153 Erklarungspflicht, Verfahrensvorschriften fiir die gesonderte Feststellung, Feststellungsfrist
ErbStR  RB 153  Erklarungspflicht. . ... ... ... ... . . i L.

§ 154 Beteiligte am Feststellungsverfahren. ....... .. ... ... .. . i i

ErbStR  RB 154  Beteiligte am Feststellungsverfahren und Bekanntgabe des
Feststellungsbescheids ......... ... ... .. .. .. L.

§ 155 Rechtsbehelfsbefugnis ...... ... . i e
ErbStR R B 155  Rechtsbehelfsbefugnis .......... .. . ... . .. ...
§ 156 AuBenprifung . ... ...
ErbStR  RB 156  AulBlenprifung ........ .. .. .

Sechster Abschnitt: Vorschriften fiir die Bewertung von Grundbesitz,
von nicht notierten Anteilen an Kapitalgesellschaften und von Betriebsvermigen
fiir die Erbschaftsteuer ab 1. Januar 2009

A. Allgemeines
§ 157 Feststellung von Grundbesitzwerten, von Anteilswerten und von Betriebsvermogens-
1 2= £ =) 11 PP

B. Land- und forstwirtschaftliches Vermogen

I. Allgemeines
§ 158 Begriff des land- und forstwirtschaftlichen Vermogens .. .......... .. ... ... ... ..
ErbStR R B 158.1 Begriff des land- und forstwirtschaftlichen Vermogens.. ... ...
R B 158.2 Abgrenzung des land- und forstwirtschaftlichen Vermogens
vom Betricbsvermogen. . ........ ... . i i
R B 158.3 Abgrenzung des land- und forstwirtschaftlichen Vermogens
vom Grundvermogen .. ........ ...

R B 158.4 Abgrenzung des land- und forstwirtschaftlichen Vermogens
vom iibrigen Vermogen. . ......... ... . .. o i,

20

21
22
23

26

27

27
27

27
28

29
30
31
31
32
32
34

34
38
38
38
38

39

40
41

42

43

43



§ 159

§ 160

§ 161
§ 162
§ 163
§ 164
§ 165
§ 166

§ 167

$ 168

Abgrenzung land- und forstwirtschaftlich genutzter Flichen zum Grundvermogen. . ..
ErbStR R B 159  Abgrenzung land- und forstwirtschaftlich genutzter Flachen . ..
Betrieb der Land- und Forstwirtschaft. . ... ... ... .. .. i
ErbStR R B 160.1 Wirtschaftsteil ........ ... . .. .. .
RB 160.2 Landwirtschaftliche Nutzung............... .. ... ... ... ...
R B 160.3 Forstwirtschaftliche Nutzung .. .......... .. ... .. .. ... ...
R B 160.4 WeinbaulicheNutzung ......... ... ... ... ... .. ... .. ...
RB160.5 Gartnerische Nutzung ............ ... .. . i,
R B 160.6 Nutzungsteile Gemiisebau sowie Blumen- und Zierpflanzenbau
RB 160.7 NutzungsteilObstbau ............. ... ... .. ... ......
R B 160.8 Nutzungsteil Baumschulen........ ... .. ... . ... .. ...
R B 160.9 Ubrige land- und forstwirtschaftliche Nutzungen. ............

R B 160.10 Binnenfischerei, Teichwirtschaft und Fischzucht fuir
Binnenfischerei und Teichwirtschaft .......................

RB160.11 Imkeret. ... ... i
R B 160.12 Wanderschéferei .......... . ... . .. ..
RB160.13 Saatzucht ....... ... .. .. .
RB160.14 Pilzanbau . ....... .. ... .. .. ..
RB160.15 Nutzlinge . ... i i e
R B 160.16 Weihnachtsbaumkulturen........... . ... ... ... . ...
R B 160.17 Besamungsstationen ..............c.ouiinnineinennenennnn
R B 160.18 Nebenbetriebe . ........ . ... .. i i
RB160.19 Abbauland ........... ... .. .. .
RB160.20 Geringstland. . ... ... ... .. i
R B 160.21 Betriebswohnungen. ............ ... ... ... ... ... ... ...
RB160.22 Wohnteil. .. ... ... .. .. . i
Bewertungsstichtag . .. ... . .
ErbStR RB 161  Bewertungsstichtag............. ... ... .o i,
Bewertung des Wirtschafisteils ........ ... ... ... ... . .
ErbStR  RB 162  Bewertung des Wirtschafisteils ...........................
Ermittlung der Wirtschaftswerte. . ... ... ... . .. .
ErbStR RB 163  Ermmittlung der Wirtschaftswerte. . ........... .. ... ......
MINdeStWert . . .o e
ErbStR R B 164  Ermittlungdes Mindestwerts .............. ... .. ... ... ....
Bewertung des Wirtschaftsteils mit dem Fortfiihrungswert. .. ... ... .. ... ... . ...
ErbStR  RB 165  Bewertung des Wirtschaftsteils mit dem Fortfiihrungswert. . . ..
Bewertung des Wirtschaftsteils mit dem Liquidationswert . .......................
ErbStR RB 166  Liquidationswert .. ......... ... i
Bewertung der Betriebswohnungen und des Wohnteils........... ... .. .. .....
ErbStR R B 167.1 Bewertung der Betriebswohnungen und des Wohnteils. .. ... ..
R B 167.2 ErméaBigungen fliir Besonderheiten. . .......................
R B 167.3 Offnungsklausel fiir die Betriecbswohnungen und den Wohnteil .
Grundbesitzwert des Betriebs der Land- und Forstwirtschaft ......................
ErbStR R B 168  Grundbesitzwert des Betriebs der Land- und Forstwirtschaft . . .

I1. Besonderer Teil

a) Landwirtschaftliche Nutzung
§169 Tierbestande. .. .. ... . e
§ 170 Umlaufende Betriebsmittel. .. ... ... ... . ... .

44
44
47
48
49
50
50
51
51
51
52
52

52
53
53
53
53
54
54
54
54
54
55
55
55
57
57
57
57
59
60
74
74
82
82
83
83
86
86
&9
90
92
92

95
95

Xl



b) Forstwirtschaftliche Nutzung
Umlaufende Betriebsmittel. . ........ ... ... ... . .. ... .. .
§ 172 Abweichender Bewertungsstichtag . ........... ... ... ... .. ... .. . ... . ...

§171

¢) Weinbauliche Nutzung
§ 173 Umlaufende Betriebsmittel. . ........ ... .. ... ... ... . . . . . .

d) Giértnerische Nutzung
§ 174 Abweichende Bewertungsverhiltnisse ........... ... ... ... ... ... ... .. . ... . ...,

e) Ubrige land- und forstwirtschaftliche Nutzungen
§ 175 Ubrige land- und forstwirtschaftliche Nutzungen. . .......... ... ... ... .. .......

C. Grundvermoégen

I. Allgemeines

§ 176

§ 177

I1I. Unbebaute Grundstiicke

§ 178

§ 179

§ 181

§ 182

§ 183

§ 184

XIl

Grundvermogen. . . .

ErbStR  RB 176.1

.......................................................

Begriffdes Grundvermogens .. .............. ... ... .. ...

RB 176.2 GrundsticK. ... .. ... e

Bewertung ........

AEBew
JStG2022 Rz. 2-7

ErbStR  RB 177

.......................................................

Bewertungsma@stab (R B 177 ErbStR2019) . ...............
Bewertungsmallstab ........... ... ... .. L

Begriff der unbebauten Grundstiicke. . ........ ... ... ... .

ErbStR  RB 178

Begriff des unbebauten Grundstiicks. . .....................

Bewertung der unbebauten Grundstiicke. . ........... .. ... . Ll

ErbStR R B 179.1

Bewertung von unbebauten Grundstiicken ..................

RB 179.2 Ansatzder Bodenrichtwerte ..............................
RB179.3 AnsatzdesBodenwerts.............. ... ... ... ... ... .....
II1. Bebaute Grundstiicke
§ 180 Begniff der bebauten Grundstiicke . ........ .. .. .. .

ErbStR R B 180

Grundstiicksarten. . .

AEBew
JStG2022 Rz. 8-10

ErbStR R B 181.1

Begriff des bebauten Grundstiicks .. .......................

.......................................................

Grundstiicksarten (R B 181.1 ErbStR 2019). .. ..............
Grundstiicksarten. . .......... . i

R B 181.2 Wohnungs-und Teileigentum. ............................
Bewertung der bebauten Grundstiicke. .......... ... ... ... .. ... .

ErbStR R B 182

Zuordnung zu den Bewertungsverfahren ... ................

Bewertung im Vergleichswertverfahren .......... ... .. ... ... ... ... ... ... . ...

AEBew

JStG2022 Rz. 11--14 Vergleichswertverfahren (R B 183 ErbStR 2019).............

ErbStR R B 183

Vergleichswertverfahren............ ... . ... .. ... ... ....

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

AEBew

JStG2022 Rz. 1517 Allgemeine Grundsitze des Ertragswertverfahrens

ErbStR R B 184

(RBIS4EMSR2019). ...
Allgemeine Grundsitze des Ertragswertverfahrens ........ ...

96
96

96

96

96

97
97
98
99

99
100

102
102
104
104
104
108

110
110
111

111
113
114
116
116
118

118
119
122

122
124



§ 185 Ermittlung des Gebaudeertragswerts . . ... ... .. i e

§ 186

§ 187

§ 188

§ 189

§ 190

ErbStR R B 185.1
RB185.2

AEBew
JStG2022 Rz. 18 23

ErbStR R B 185.3

AEBew
JStG2022 Rz. 24-30

ErbStR R B 1854

Bodenwertverzinsung .. ... . .
Vervielfdltiger .......... . .. . .

Restnutzungsdauer (R B 185.3 ErbStR 2019)................
Restnutzungsdauer ........ ... ... . .. .

Grundstick mit mehreren Gebauden bzw. Gebaudeteilen
(RBISS4EMDSR2019) ... . i,

Grundstiick mit mehreren Gebauden bzw. Gebaudeteilen. . . . ..

Rohertrag des Grundstiicks. ... ... . . e

ErbStR R B 186.1
R B 186.2
R B 186.3

R B 186.4
R B 186.5

Rohertrag .. .. .. o
Betriebskosten . . ... . .

Vermietung zu gewerblichen, freiberuflichen oder o6ffentlichen
ZWECKEN . ..

AnsatzderiblichenMiete .......... ... .. ... ...
Ermittlung der iiblichenMiete . .. ... .. ... ... ... .. ...

Bewirtschaftungskosten . ... .. . e

AEBew
JS1G2022 Rz. 31--38

ErbStR R B 187

Liegenschaftszinssatz

AEBew
JStG2022 Rz. 3941

ErbStR R B 188

Bewirtschaftungskosten (R B 187 ErbStR 2019) .............
Bewirtschaftungskosten ........ ... ... ... Ll

oooooooooooooooooooooooooooooooooooooooooooooooooooooo

Liegenschaftszinssatz (R B 188 ErbStR 2019)...............
Liegenschaftszinssatz ............... ... ... .. ... ......

Bewertung im Sachwertverfahren . ...... ... .. ... ... .. .

AEBew
JStG2022 Rz. 4244

ErbStR R B 189

Allgemeine Grundsitze des Sachwertverfahrens
(RBI8IEMStR2019). ...

Allgemeine Grundsitze des Sachwertverfahrens .............

Ermittlung des Gebaudesachwerts. . ...... ... ... ... . . . .

AEBew
JStG2022 Rz. 45

Rz.46-48
R B 190.1
R B 190.2
R B 190.3

ErbStR

AEBew
JStG2022 Rz. 49--50

ErbStR R B 190.4
R B 190.6

AEBew
JStG2022 Rz. 51

AEBew
JStG2022 Rz. 52-56

ErbStR R B 190.7

AEBew
JStG2022 Rz. 57-59

Durchschnittliche Herstellungskosten. .....................
Regelherstellungskosten (R B 190.1 ErbStR 2019) ...........
Regelherstellungskosten. .. ... . ... . il

Gebaudeart. . . ... e

Baupreisindex (R B 190.4 ErbStR 2019). . ..................
Baupreisindex .......... .. ... . .

Brutto-Grundflache. ... .. ... ... .. L
Regionalfaktor......... .. .. .. . . . i
Alterswertminderungsfaktor

(Alterswertminderung R B 190.7 ErbStR 2019). .............

Alterswertminderung. . ........... .. ... ...

Grundstiick mit mehreren Gebauden bzw. Gebdudeteilen
(RBI90.8EbStR2019) ... . i

125
125
126

126
130

132
133
136
136
138

138
138
139
141

141
143
144

144
145
146

146
149
154

154
155
155
155
156

158
158
159

161

161
162

166

X1l



ErbStR R B 190.8 Grundstiick mit mehreren Gebauden bzw. Gebiudeteilen . . . . ..

AEBew
JStG2022 Rz. 60- 61 Besonders werthaltige AuBlenanlagen (R B 190.5 ErbStR 2019)

ErbStR RB 190.5 Besonders werthaltige AuBenanlagen .. ....................
§ 191  Wertzahlen . ... .. . .

AEBew
JStG2022 Rz. 62-64 Wertzahlen (R B 191 ErbStR2019). . ... ... .. ... .. .....

ErbStR R B 191 Wertzahlen . . ... ..

IV. Sonderfille
§ 192 Bewertungin Erbbaurechtsfallen........ .. ... ... ... ... ... ... L
ErbStR  RB 192.1 Begriffdes Erbbaurechts. ................................
R B 192.2 Bewertung in Erbbaurechtsféllen..........................
§ 193 Bewertungdes Erbbaurechts ....... ... .. .. ... . .

AEBew
JStG2022 Rz. 65-76 Bewertung des Erbbaurechts (R B 193 ErbStR 2019) ...... ...

ErbStR  RB 193  Bewertungdes Erbbaurechts .......................... ...
§ 194 Bewertung des Erbbaugrundstiicks ............ ... ... ... ..

AEBew
JStG2022 Rz. 77-85 Bewertung des Erbbaugrundstiicks (R B 194 ErbStR 2019) . ...

ErbStR  RB 194  Bewertung des Erbbaugrundstiicks (belastetes Grundstiick). . . .
§ 195 Gebiude auffremdem GrundundBoden ........... .. ... ... ... . ... .. ...

AEBew
JStG2022 Rz. 86-88 Gebdude auf fremdem Grund und Boden
(RBI19S.1ErbStR2019) .. ... o i

ErbStR R B 195.1 Gebéiude auf fremdem GrundundBoden ...................

AEBew
JStG2022 Rz. 89-103 Wertermittlung bei Gebduden auf fremdem Grund und Boden
und belasteten Grundstiicken (R B 195.2 ErbStR 2019) .......

ErbStR R B 195.2 Wertermittlung bei Gebduden auf fremdem Grund und Boden
und belasteten Grundstiicken ........... ... ... .. L.

§ 196 Grundstiicke im Zustand der Bebauung. .. ......... .. ... ... ... i
ErbStR R B 196.1 Grundstiicke im Zustand der Bebauung. ....................
R B 196.2 Wertermittlung bei Grundstiicken im Zustand der Bebauung . . .
§ 197 Gebaude und Gebaudeteile firden Zivilschutz . ........ ... ... .. ... ... ... .. ...
ErbStR  RB 197  Gebiude und Gebaudeteile fiir den Zivilschutz ..............
V. Nachweis des niedrigeren gemeinen Werts
§ 198 Nachweis des niedrigeren gemeinen Werts . . . ......... .. ... . i ..
ErbStR R B 198  Nachweis des niedrigeren gemeinen Werts. . ................
D. Nicht notierte Anteile an Kapitalgesellschaften und Betriebsvermogen
§ 199 Anwendung des vercinfachten Ertragswertverfahrens. . ........ ... .. ... ... ..
§ 200 Vereinfachtes Ertragswertverfahren. . ... ... ... ... . . i il
§ 201 Ermittlung des Jahresertrags. . ... ... . . e
§ 202 Betriebsergebnis . . ... ..
§ 203 Kapitalisierungsfaktor. .. ... .

§§ 204
IS 217 (UNDESEZE) . . . ottt e e e e

X1V

166

167
168
170

170
171

172
172
172
173

174
181
188

189
194
197

198
198

199

205
209
209
210
213
213

214
216

218
218
218
219
220

220



Siebenter Abschnitt: Bewertung des Grundbesitzes fiir die Grundsteuer ab 1. Januar 2022

A. Allgemeines

§ 218  VermoOgensarten . .. .. ... e 221
AEBew(GrSt 2025 A 218 VermoOgensarten. . ......oit i 222
§ 219 Feststellung von Grundsteuerwerten .. ... ... ittt 222
AEBewGrSt 2025 A 219 Feststellung von Grundsteuerwerten .. ............. 222
§ 220 Emmittlung der Grundsteuerwerte. .. ... ... it e 223
AEBewGrSt 2025 A 220.1 Ermittlung der Grundsteuerwerte. . ................ 223
A 220.2 Ansatz des niedrigeren gemeinen Werts: Allgemeines,
VOoraussetZungen . ... ....cuuvinnneninenennnennnn 223
A 220.3 Nachweis des niedrigeren gemeinen Werts durch
Verkehrswertgutachten .. ........................ 225
A 220.4 Nachweis des niedrigeren gemeinen Werts mittels
zeitnahen Kaufpreises............... ... ... .. ... 226
A 220.5 Aussetzung der Vollziehung (§ 361 AO) von Bescheiden
uber die Feststellung des Grundsteuerwerts ........... 227
§ 221 Hauptfeststellung. . .. ... . e 227
AEBew(GrSt 2025 A 221 Hauptfeststellung. ...... ... .. ... ..o oL, 227
§ 222 Fortschrelbungen. . .. ... . e 227
AEBew(GrSt 2025 A 222 Fortschretbungen............. ... ... .. ... ... ... 228
§223 Nachfeststellung .. ... .. i e e e 230
AEBewGrSt 2025 A 223 Nachfeststellung .......... ... ... ... ... .. .. .. 231
§ 224 Aufhebungdes Grundsteuerwerts . ........... ..ttt 232
AEBew(GrSt 2025 A 224 Aufhebung des Grundsteuerwerts ................. 232
§ 225 Anderung von Feststellungsbescheiden. ... ............. i, 233
AEBewGrSt 2025 A 225 Anderung von Feststellungsbescheiden. . ........... 233
§ 226 NachholungeinerFeststellung . ...... .. .. . i 234
AEBew(GrSt 2025 A 226 Nachholung einer Feststellung . . .................. 234
§ 227 Wertverhiltnisse bei Fortschreibungen und Nachfeststellungen.................... 234
AEBewGrSt 2025 A 227.1 Wertverhiltnisse bei Fortschreibungen und
Nachfeststellungen ......... ... ... ... ... ... 234

A 227.2 Anderung der tatsiichlichen Verhiltnisse innerhalb eines
Jahres vor oder nach dem néchsten Hauptfeststellungs-

zeitpunkt. ... 236

§ 228 Erkldrungs- und Anzeigepflicht. .. ... .. . . 237
AEBew(GrSt 2025 A 228 Erklarungs- und Anzeigepflicht................... 238

§ 229 Auskiinfte, Erhebungen und Mitteilungen ....... .. ... . . i 239
AEBew(GrSt 2025 A 229 Auskiinfte, Erhebungen und Mitteilungen .......... 240

§230 Abrundung. .. ... .. e e 240
AEBew(GrSt 2025 A 230 Abrundung. ........ ... e 240

§ 231 Abgrenzung von in- und auslandischem Vermogen........... . ... ... ... ..., 240
AEBew(GrSt 2025 A 231 Abgrenzung von in- und ausldndischem Vermogen... 240

B. Land- und forstwirtschaftliches Vermogen

I. Allgemeines

§ 232 Begriff des land- und forstwirtschaftlichen Vermogens . . ......................... 241
§ 233  Abgrenzung des land- und forstwirtschaftlichen Vermogens vom Grundvermogen

in Sonderfallen. ... ... . e 241
§ 234 Betrieb der Land- und Forstwirtschaft. . ......... ... ... .. .. 242

XV



§ 235 Feststellungszeitpunkt. .. ... ... ..
§ 236 BewertungsgrundSatze ... ........ ...
§ 237 Bewertung des Betriebs der Land- und Forstwirtschaft . ..........................
§ 238 Zuschligezum Reinertrag ........ ... ... ..
§ 239 Grundsteuerwert des Betriebs der Land- und Forstwirtschaft ......................
§ 240 Kleingartenland und Dauerkleingartenland. . ............ ... ... .. ... ... .. .....

I1. Besondere Vorschriften

a) Landwirtschaftliche Nutzung

§ 241 Tierbestdnde. ... ... ...
b) Ubrige land- und forstwirtschaftliche Nutzungen

§ 242 Ubrige land- und forstwirtschaftliche Nutzungen. . ....................cooooo. ..

C. Grundvermogen

I. Allgemeines

§ 243 Begriffdes GrundvermOgens . . ... i

AEBewGrSt 2025 A 243.1 Begriffdes Grundvermogens . .....................

AEBewGrSt 2025 A 243.2 Abgrenzung der Betriebsvorrichtungen von den Betriebs-
grundstiicken der 6ffentlichen Verkehrsunternehmen . . ..

§244 Grundstlick. . ... ...
AEBewGrSt 2025 A244.1 Grundstick. .. ...

A 2442 Bestimmung der wirtschaftlichen Einheit bei Betriebs-
grundstiicken der 6ffentlichen Verkehrsunternehmen . .

§ 245 Gebidude, Gebaudeteile und Anlagen fiirden Zivilschutz . ........................
AEBewGrSt 2025 A 245 Gebidude, Gebadudeteile und Anlagen fiir den Zivilschutz
I1. Unbebaute Grundstiicke

§ 246 Begriff der unbebauten Grundstiicke. ........... .. ... ... ...
AEBewGrSt 2025 A 246 Begriff der unbebauten Grundstiicke................

§ 247 Bewertung der unbebauten Grundstiicke. . ............ ... .. .
AEBewGrSt 2025 A 247.1 Bewertung der unbebauten Grundstiicke; Allgemeines .

A 2472 Ansatzder Bodenrichtwerte.......................

I11. Bebaute Grundstiicke

§ 248 Begriff der bebauten Grundstiicke .. ......... ...
AEBew(GrSt 2025 A 248 Begriff der bebauten Grundsticke .. ................

§ 249 Grundstlicksarten. . ... ... . e
AEBewGrSt 2025 A 249.1 Grundstiicksarten; Abgrenzung ....................

A 249.2 Grundstiicksart Einfamilienhauser. .................

A 249.3 Grundstiicksart Zweifamilienhduser ................

A 2494 Grundstiicksart Mietwohngrundstiick . ..............

A 249.5 Grundstiicksart Wohnungseigentum ................

A 249.6 Grundstiicksart Teileigentum ......................

A 249.7 Grundstiicksart Geschéftsgrundstiick ...............

A 249.8 Grundstiicksart gemischt genutztes Grundstiick. .. .. ..

A 249.9 Grundstiicksart sonstiges bebautes Grundstiick .. ... ..

A 249.10 Wohnungsbegrift. .. ... ... ... .. ... .. .. L,

XVi

243
243
243
244
245
245

246

247

248
250

251
253
253

254
255
255

255
256
257
258
258
259



§ 250 Bewertung der bebauten Grundstiicke. . ......... ... ... .. .
AEBewGrSt 2025 A 250 Bewertung der bebauten Grundstiicke. . .............
§ 251 Mindestwert . . ... .. e e
AEBew(GrSt 2025 A 251 Mindestwert. . ... ... . . e
§ 252 Bewertung im Ertragswertverfahren . ..... .. ... ..
AEBewGrSt A 252 Bewertung im Ertragswertverfahren ................
§ 253 Ermittlung des kapitalisierten Reinertrags. . ........... ... ... ... . .. .. .. ...
AEBewGrSt 2025 A 253.1 Enrmittlung des kapitalisierten Reinertrags;

Restnutzungsdauer .......... ... ... .. .. ...

A 253.2 Grundstiuck mit mehreren Gebauden oder
Gebaudetetlen . ........ .. ... .. . .

§ 254 Rohertrag des Grundstiicks. .. ... ... ..
AEBew(GrSt 2025 A 254 Rohertrag des Grundstiicks. .......................

§ 255 Bewirtschaftungskosten

....................................................

AEBewGrSt 2025 A 255 Bewirtschaftungskosten . ............ ... ... .. .....
§ 256 Liegenschaftszinssatze ... ... ... ... .. it e
AEBewGrSt 2025 A 256 Liegenschaftszinssatze ...........................
§ 257 Ermuttlung des abgezinsten Bodenwerts ......... ... ... ... ... i i
AEBewGrSt 2025 A 257.1 Ermittlung des abgezinsten Bodenwerts; Allgemeines .

A 257.2 Bericksichtigung abweichender Grundstiicksgro3en
bei Ein- und Zweifamilienhduser...................

A 257.3 Mehrere Bodenrichtwertzonen.....................
A 257.4 Selbstindig nutzbare Teilflache ....................

§ 258 Bewertung im Sachwertverfahren . ........ .. .. .. ... .. .
AEBew(GrSt 2025 A 258 Bewertung im Sachwertverfahren ..................

§ 259 Ermittlung des Gebdudesachwerts......... ... ... ... .. . ... .. .
AEBew(GrSt 2025 A 259.1 Ermittlung des Gebdudesachwerts;

§ 260 Wertzahlen

Normalherstellungskosten (NHK) . ...................
A259.2 Gebaudeart......... ... .. ... ...
A 2593 Baupreisindex ........... ... . i
A 259.4 Brutto-Grundflache (BGF).......... ... ...........
A 259.5 Alterswertminderung. ........... .. ... .. ... ...

A 259.6 Grundstick mit mehreren Gebauden oder
Gebaudeteilen . ... ... ..

...............................................................

AEBew(GrSt 2025 A 260 Wertzahlen . .......... ... ... . . . . ..

IV. Sonderfille

§261 Erbbaurecht . ... ...
AEBewGrSt 2025 A 261.1 Erbbaurecht; Begriff des Erbbaurechts ..............

A 261.2 Bewertung in Erbbaurechtsfallen...................
A 261.3 Wohnungserbbaurecht und Teilerbbaurecht .. .. ... ...
A 261.4 Mitwirkungspflichten des Erbbauverpflichteten. ... ...

§ 262 Gebdude auf fremdem GrundundBoden .......... ... ... .. ... .. L.
AEBew(GrSt 2025 A 262 Gebdude auf fremdem GrundundBoden ............

268
268
268
268
269
271
272

272

273
274
274
275
276
276
276
278
278

278
279
280
282
282
283

284
284
288
288
290

291
292
292

293
293
293
293
293
294

XVII



V. Ermichtigungen

§ 263 Ermachtigungen. .. ... ... .. e 295
AEBewGrSt 2025 A 263 Erméchtigungen. ...... ... ... ... ... ... .. ...... 295

§ 264 Bekanntmachung. . ............ ... .. 296

AEBewGrSt 2025 A 264 Bekanntmachung.............. ... ... ... .. L. 296

§ 265 Anwendungsvorschriften ...... ... . .. 296

AEBewGrSt 2025 A 265 Anwendungsvorschriften . ....... .. ... ... ... 297

§ 266 Erstmalige Anwendung des Siebenten Abschnitts des Zweiten Teils. . .............. 297
AEBewGrSt 2025 A 266.1 Erstmalige Anwendung des Siebenten Abschnitts des

Zweiten Teils; Allgemeines ....................... 298

A 266.2 Ubergangsregelungen (§ 266 Absatz 3 BewG). ... .... 298

XVIII



Anlagen
Anlage 9a

Anlagen
Anlage 14
Anlage 15

Anlage 15a

Anlage 16
Anlage 17
Anlage 18
Anlage 19

Anlage 20
Anlage 21

Anlage 22
Anlage 23
Anlage 24
Anlage 25

Anlage 26

Anlage 27
Anlage 28
Anlage 29
Anlage 30
Anlage 31

Anlage 32
Anlage 33
Anlage 34

Anlage 35
Anlage 36

Anlage 37
Anlage 38
Anlage 39
Anlage 40
Anlage 41
Anlage 42
Anlage 43

Anlagen (BewG)

1 bis9 (weggefallen). ... ... . 301
Kapitalwert einer wiederkehrenden, zeitlich beschrinkten Nutzung oder Leistung

im Jahresbetrag voneinemEuro ........ ... ... ... .. 302
10bis 13 (weggefallen). . ... ... . .. 305
Landwirtschaftliche Nutzung . . ...... ... . ... . . . 306
Forstwirtschaftliche Nutzung . ....... ... .. ... . .. . . . . 321
Forstwirtschaftliche Nutzung . . ... ... . . 322
Weinbauliche Nutzung . ... ... i i e i 323
Giartnerische NUtzung . . ... ... . i e 324
Sondernutzungen. . ... ... e 325
Umrechnungsschliissel fiir Tierbestdnde in Vieheinheiten (VE) nach dem

Futterbedarf . . ... ... e 326
Gruppen der Zweige des Tierbestands nach der Flachenabhingigkeit .. ... ... .... 328
Vervielfdltiger (zu § 185 Absatz 3 Satz 1, § 193 Absatz 4 Satz 1,

§ 194 Absatz 5 Satz 1 und § 195 Absatz 3 Satz 1 und Absatz7 Satz1) ........... 329
Gesamtnutzungsdauer (zu § 185 Absatz 3 Satz 3, § 190 Absatz6 Satz l und 2).... 335
Bewirtschaftungskosten (zu § 187 Absatz2und3) ........................... 336
Regelherstellungskosten (zu § 190 Absatz 1 Satz 3 und Absatz 2 und Anlage 23) .. 337
Wertzahlen fiir Ein- und Zweifamilienhduser nach § 181 Absatz 1 Nummer 1 und
Wohnungseigentum nach § 181 Absatz 1 Nummer 3 sowie Wertzahlen fuir Teil-
eigentum, Geschiftsgrundstiicke, gemischt genutzte Grundstiicke und sonstige

bebaute Grundstiicke nach § 181 Absatz | Nummer 3 bis 6 (zu § 191 Satz2)...... 354
Abzinsungsfaktoren (zu § 193 Absatz 5 Satz 3, § 194 Absatz 4 Satz 1

sowie § 195 Absatz4 Satz3und Absatz6Satz 1) ............................ 355
Landwirtschaftliche Nutzung (zu § 237 Absatz2) . ............. ... ... ... .... 362
Forstwirtschaftliche Nutzung (zu § 237 Absatz3) ........... ... ... ... ... .... 363
Weinbauliche Nutzung (zu § 237 Absatz4) ........ ... ... ... .. ... . . .. ..., 366
Gartnerische Nutzung (zu § 237 Absatz5) . ... . i 367
Ubrige land- und forstwirtschaftliche Nutzungen sowie Abbauland, Geringstland

und Unland (zu § 237 Absatz6und 7). .. ... .. o i 368
Hofstellen (zu § 237 Absatz 8) . . ... ... . 369
Weitere den Ertragswert erh6hende Umstinde (zu § 238 Absatz2) .............. 370
Umrechnungsschliissel flir Tierbestédnde in Vieheinheiten (VE) nach dem

Futterbedarf (zu § 241 Absatz 5) .. ... ... ... . 371
Gruppen der Zweige des Tierbestands nach der Flichenabhédngigkeit

(ZU § 241 AbSatzZ 5) ..ot e e e 373
Umrechnungskoeffizienten zur Bericksichtigung abweichender Grundstiicksgrofien
beim Bodenwert von Ein- und Zweifamilienhdusern (zu den §§ 251 und 257 Absatz 1) 374
Vervielfaltiger (zu § 253 Absatz 2). . ... ... i 376
Wirtschaftliche Gesamtnutzungsdauer (zu § 253 Absatz 2 und § 259 Absatz4).... 382

Ermittlung des Rohertrags (zu § 254) ... ... .. .. 383
Bewirtschaftungskosten (zu § 255) . ... ...
Abzinsungsfaktoren (zu § 257 Absatz2). . ........ ... ..
Normalherstellungskosten (zu § 259 Absatz 1). . ....... .. ... ... ... ... .. ....

Wertzahlen fiir Teileigentum, Geschéftsgrundstiicke, gemischt genutzte Grundstiicke

und sonstige bebaute Grundstiicke nach § 249 Absatz | Nummer 5 bis 8 (zu § 260) 397

XIX



Anlagen

Anlage 014.1" a) BMF-Schreiben vom 21. Oktober 2025 zur Bewertung einer lebensling-
lichen Nutzung oder Leistung; Vervielfaltiger fiir Bewertungsstichtage
ab l.Januar 2026. .. ... ... .. 398

b) BMF-Schreiben vom 9. Dezember 2024 zur Bewertung einer lebensling-
lichen Nutzung oder Leistung; Vervielfiltiger fiir Bewertungsstichtage ab
LJanuar 2028 ... .. 401

c) BMF-Schreiben vom 1. Dezember 2023 zur Bewertung einer lebenslang-
lichen Nutzung oder Leistung; Vervielfiltiger fiir Bewertungsstichtage
ab 1. Januar 2024. .. ... ... . 404

d) BMF-Schreiben vom 14. November 2022 zur Bewertung einer lebensling-
lichen Nutzung oder Leistung; Vervielfiltiger fiir Bewertungsstichtage
ab 1. Januar 2023. .. ... ... 407

e) BMF-Schreiben vom 4. Oktober 2021 zur Bewertung einer lebensléinglichen
Nutzung oder Leistung; Vervielfiltiger fiir Bewertungsstichtage
ab l.Januar 2022, .. ... ... ... e 410

f) BMF-Schreiben vom 28. Oktober 2020 zur Bewertung einer lebensléing-
lichen Nutzung oder Leistung; Vervielfiltiger fiir Bewertungsstichtage
ab l.Januar 2021, . ... ... .. e e e 413

g) BMF-Schreiben vom 2. Dezember 2019 zur Bewertung einer lebensling-
lichen Nutzung oder Leistung; Vervielfaltiger fiir Bewertungsstichtage
ab l.Januar 2020. ... .. ... .. 416

h) BMF-Schreiben vom 22. November 2018 zur Bewertung einer lebensling-
lichen Nutzung oder Leistung; Vervielfiltiger fiir Bewertungsstichtage
abl.Januar 2019. .. .. ... .. .. 419

i) BMF-Schreiben vom 28. November 2017 zur Bewertung einer lebensling-
lichen Nutzung oder Leistung; Vervielfiltiger fiir Bewertungsstichtage
ab l.Januar 20018, .. ... ... e 422

j)  BMF-Schreiben vom 4. November 2016 zur Bewertung einer lebensliang-
lichen Nutzung oder Leistung; Vervielfiltiger fiir Bewertungsstichtage
abl.Januar 2017. ... ... . 422

k) BMF-Schreiben vom 2. Dezember 2015 zur Bewertung einer lebenslang-
lichen Nutzung oder Leistung; Vervielfiltiger fiir Bewertungsstichtage
abl.Januar 2016......... ... ... .. L 426

Anlage 151.1 Gleich lautende Erlasse der obersten Finanzbehorden der Lander vom 15. Juni
2016 betr. Feststellung nach § 151 Abs. 1 und 2 Nr. 2 BewG sowie § 13a
Abs. 1a ErbStG und § 13b Abs. 2a ErbStG im Fall einer Erbengemeinschaft ... 430

Anlage 151.2 Gleich lautende Erlasse der obersten Finanzbehorden der Lander vom 26. Sep-
tember 2022 betr. Feststellungen nach § 151 Absatz 1 Satz 1 BewG und Fest-
stellungen nach § 13a Absatz 4, Absatz 9a und § 13b Absatz 10 ErbStG in
Vermichtnisfillen; Folgen der BFH-Urteile vom 16. Mirz 2021 —II R 3/19 —und
vom 6. Mai 2021 —-ITR 34/18 — . . ... 431

Anlage 154.1 Gleich lautende Erlasse der obersten Finanzbehorden der Lander vom 14. Mirz
2016 betr. Anwendung des § 154 Abs. 1 BewG i. d. F. des Steuerinderungs-

gesetzes 2005, . ... e 435
Anlage 176.1 Biirgerliches Gesetzbuch - Auszug - . ........ .. ... ... .. . o i 438
Anlage 176.2 Gleichlautende Erlasse der obersten Finanzbehorden der Lander betr. Abgrenzung

des Grundvermogens von den Betriebsvorrichtungen vom 5. Juni 2013........ 441

Anlage 179.1  Gleich lautende Erlasse der obersten Finanzbehorden der Liander vom 6. Mirz
2024 betr. Bewertung von Grundstiicken mit Windkraftanlagen oder
Freiflichen-Fotovoltaikanlagen; Bestimmung des Bodenwertes gem.
S 179 BeW G . .o e 468

1) Anlage Paragraf. laufende Nummer.

XX



Anlage 181.1
Anlage 181.2
Anlage 181.3
Anlage 186.1

Anlage 187.1

Anlage 190.1

Verordnung tiber wohnungswirtschaftliche Berechnungen
(Zweite Berechnungsverordnung - II. BV -) vom 12. Oktober 1990 .. ........

Verordnung zur Berechnung der Wohnfliache (Wohnflichenverordnung
WoFIV) vom 25. November 2003 ... ... ... .

Gesetz tiber das Wohnungseigentum und das Dauerwohnrecht
(Wohnungseigentumsgesetz) . .. .......... ... .. .. . i

Verordnung zur Aufstellung von Betriebskosten (Betriebskostenverordnung —
BetrKV) vom 25. November2003 .. ... .. ... .

a) BMF-Schreiben vom 14. Januar 2026 betr. Ermittlung der Bewirt-
schaftungskosten nach § 187 BewG; Verbraucherpreisindizes fiir
Deutschland zur Anpassung der Basiswerte fiir Verwaltungskosten und
Instandhaltungskosten fiir Wohnnutzung aus Anlage 23 BewG fiir
Bewertungsstichtage im Kalenderjahr2026....................... ...

b) BMF-Schreiben vom 20. Januar 2025 betr. Ermittlung der Bewirt-
schaftungskosten nach § 187 BewG; Verbraucherpreisindizes fiir
Deutschland zur Anpassung der Basiswerte fiir Verwaltungskosten und
Instandhaltungskosten fiir Wohnnutzung aus Anlage 23 BewG fiir
Bewertungsstichtage im Kalenderjahr2025..........................

c) BMF-Schreiben vom 29. Januar 2024 betr. Ermittlung der Bewirt-
schaftungskosten nach § 187 BewG; Verbraucherpreisindizes fiir
Deutschland zur Anpassung der Basiswerte fiir Verwaltungskosten und
Instandhaltungskosten fiir Wohnnutzung aus Anlage 23 BewG fiir
Bewertungsstichtage im Kalenderjahr2024. . ... ... ... .. ............

d) BMF-Schreiben vom 27. Januar 2023 betr. Ermittlung der Bewirt-
schaftungskosten nach § 187 BewG; Verbraucherpreisindizes fiir
Deutschland zur Anpassung der Basiswerte fir Verwaltungskosten und
Instandhaltungskosten fiir Wohnnutzung aus Anlage 23 BewG fiir
Bewertungsstichtage im Kalenderjahr2023. . ... ... ... ..............

a) BMF-Schreiben vom 14. Januar 2026 betr. Ermittlung des Gebiudesach-
werts nach § 190 BewG; Baupreisindizes zur Anpassung der Regel-

herstellungskosten aus der Anlage 24 BewG fiir Bewertungsstichtage im
Kalenderjahr2026 ......... ... . . . .

b) BMF-Schreiben vom 20. Januar 2025 betr. Ermittlung des Gebaudesach-
werts nach § 190 BewG; Baupreisindizes zur Anpassung der Regel-
herstellungskosten aus der Anlage 24 BewG fiir Bewertungsstichtage im
Kalenderjahr 2025 ... .. ... .. . . e

c¢) BMF-Schreiben vom 30. Januar 2024 betr. Ermittlung des Gebaudesach-
werts nach § 190 BewG; Baupreisindizes zur Anpassung der Regel-

herstellungskosten aus der Anlage 24 BewG fiir Bewertungsstichtage im
Kalenderjahr 2024 ... ... .. .. . .. .. e

d) BMF-Schreiben vom 30. Januar 2023 betr. Ermittlung des Gebiudesach-
werts nach § 190 BewG; Baupreisindizes zur Anpassung der Regel-

herstellungskosten aus der Anlage 24 BewG fiir Bewertungsstichtage im
Kalenderjahr 2023 . ... ... .. .

e) BMF-Schreiben vom 11. Januar 2022 betr. Ermittlung des Gebiudesach-
werts nach § 190 BewG; Baupreisindizes zur Anpassung der Regel-
herstellungskosten aus der Anlage 24 BewG fiir Bewertungsstichtage im
Kalenderjahr 2022 . ... ... .. . . . e

f) BMF-Schreiben vom 18. Januar 2021 betr. Ermittlung des Gebaudesach-
werts nach § 190 BewG; Baupreisindizes zur Anpassung der Regel-

herstellungskosten aus der Anlage 24 BewG fiir Bewertungsstichtage im

Kalenderjahr 2021 . ... .. .. .. .. . e
g) BMF-Schreiben vom 28. Januar 2020 betr. Ermittlung des Gebiudesach-

werts nach § 190 BewG; Baupreisindizes zur Anpassung der Regel-

herstellungskosten aus der Anlage 24 BewG flir Bewertungsstichtage
im Kalenderjahr2020........ .. ... ... .. .. .. .,

XXI



Anlage 192.1
Anlage 197.1

Anlage 198.1

Anlage 198.2
Anlage 198.3
Anlage 198.4

Anlage 198.5

Anlage 228.1

Anlage 228.2

Anlage 228.3

Anlage 232.1

Anlage 240.1
Anlage 254.1
Anlage 259.1

XXl

h) BMF-Schreiben vom 22. Februar 2019 betr. Ermittlung des Gebiudesach-
werts nach § 190 BewG; Baupreisindizes zur Anpassung der Regel-
herstellungskosten aus der Anlage 24 BewG fiir Bewertungsstichtage
im Kalenderjahr2019. ... .. ... ... . .. .. .. . 499

1) BMF-Schreiben vom 22. Januar 2018 betr. Ermittlung des Gebdudesach-
werts nach § 190 BewG; Baupreisindizes zur Anpassung der Regel-
herstellungskosten aus der Anlage 24 BewG fiir Bewertungsstichtage im
Kalenderjahr2018 ... ... ... ... ... .. . .. .. 500

J)  BMF-Schreiben vom 1. Januar 2017 zur Ermittlung des Gebiudesachwerts
nach § 190 BewG; Baupreisindizes zur Anpassung der Regelherstellungs-
kosten aus der Anlage 24 BewG fiir Bewertungsstichtage im Kalenderjahr
2007 500

k) BMF-Schreiben vom 11. Januar 2016 zur Ermittlung des Gebdudesachwerts
nach § 190 BewG; Baupreisindizes zur Anpassung der Regelherstellungs-
kosten aus der Anlage 24 BewG fiir Bewertungsstichtage im Kalenderjahr

2006 ... 501
Gesetziberdas Erbbaurecht . ......... ... .. .. ... ... ... ... L, 502
Gesetz iiber den Zivilschutz und die Katastrophenhilfe des Bundes (Zivil-
schutz- und Katastrophenbhilfegesetz — ZSKG) vom 25. Marz 1997 .......... 508
Baugesetzbuch (BauGB) i.d.F. der Bekanntmachung vom 3. November 2017
— AU ZUE — . e e e e e 509
Immobilienwertermittlungsverordnung — ImmoWertV — vom 14. Juli 2021 ... 525
ImmoWertV-Anwendungshinweise - ImmoWertA — vom 20. September 2023 .... 583
Baunutzungsverordnung (BauNVO) i.d.F. der Bekanntmachung vom
21. November 2017 — Auszug —. . .. ... it e e 683

Gleich lautende Erlasse der obersten Finanzbehorden der Lander vom 7. Dezember
2022 betr. Nachweis des niedrigeren gemeinen Werts; Anwendung des

§ 198 BewG in der Fassung des Grundsteuerreform-Umsetzungsgesetzes vom

16. Juli2021 (BGBL. IS.2931) ... o e e 696

BMF-Schreiben vom 24. Januar 2025 betr. Erkldrung zur Feststellung des
Grundsteuerwerts; Uberarbeitete Fassung des Hauptvordrucks (GW-1) und

der Anlage Feststellungsbeteiligte (GW-1A)....... .. ... .. ... ........... 698
BMF-Schreiben vom 27. Januar 2025 betr. Grundsteuer-Anderungsanzeige
(Vordruck GW-5); Uberarbeitete Fassung . . . ............................ 699

Koordinierte Erlasse der obersten Finanzbehorden der Lander vom 4. Dezember
2025 betr. Verlingerung der Frist zur Abgabe von Grundsteuer-Anderungs-
anzeigen nach § 228 Absatz 2 Bewertungsgesetz (BewG) und § 19 Grund-

steuergesetz (GrStG). . .. .. . . 700
Gleich lautende Erlasse der obersten Finanzbehorden der Lander vom 15. Juli 2022

betr. Zurechnung und Bewertung von Agri-Fotovoltaik-Anlagen ........... 701
Bundeskleingartengesetz vom 28. Februar 1983 - Auszug—................. 702
Mietniveau-Einstufungsverordnung (MietNEinV) vom 18. August 2021 ... ... 704

BMF-Schreiben vom 11. Februar 2022 betr. Ermittlung des Gebidudesachwerts
nach § 259 BewG; Baupreisindex zur Anpassung der Normalherstellungs-

kosten aus der Anlage 42 zum BewG auf den Hauptfeststellungszeitpunkt
LoJanuar 2022 . .. ... 1087



§1 Heberecht. ... ...

AEGrStG A l.1

2025
Al2
Al3
Al4
AlS
Al6
§2  Steuergegenstand
AEGrStG A2
2025

.

Zweiter Teil:
Grundsteuer-Vorschriften

Grundsteuergesetz (GrStG)

Abschnitt I: Steuerpflicht

----------------------------------------------------------

Verwaltung der Grundsteuer. .. .......... ... .. ... ... .. .. ...

Ortliche Zustindigkeit fiir die Festsetzung und Zerlegung
des Grundsteuermessbetrags. . ........... ... ... ...

Ortliche Zustiindigkeit der Finanzimter fiir die Festsetzung
und Erhebung der Grundsteuer. ............... ... ... ... .....

Bekanntgabe des Grundsteuermessbescheids an den Steuerpflichtigen
und Mitteilung des Grundsteuermessbetrags an die hebeberechtigte
Gemeinde. ... .. .. e

..........................................................

§3  Steuerbefreiung fiir Grundbesitz bestimmter Rechtstrager .........................

AEGrStG A 3.1
2025

A32
A33
A34
A35
A 3.6
A3.7
A38
A39
A3.10
A3.11

Steuerbefreiungen fiir Grundbesitz bestimmter Rechtstriger; all-
gemeine Voraussetzungen flir die Steuerbefreiungen nach § 3 GrStG

Juristische Personen des 6ffentlichenRechts ...................
Offentlicher Dienst oder Gebrauch ...........................
Hoheitliche Tatigkeit. ... ... .. .. .. .. i i
BestimmungsgemaBer Gebrauch durch die Allgemeinheit . ... .. ..
Grundbesitz des Bundeseisenbahnvermogens ..................
Flir gemeinniitzige oder mildtatige Zwecke benutzter Grundbesitz .
Fir sportliche Zwecke benutzter Grundbesitz. . . ................
Religionsgesellschaften des 6ffentlichen Rechts ................
Dienstwohnungen der Geistlichen und Kirchendiener. .. .........
Grundbesitz im gesonderten Vermogen nach Kirchenrecht. ... ... .

§4  Sonstige Steuerbefreiungen . ... .. e

AEGrStG A 4.1
2025

A4.2
A43
Ad44
A45
A4.6
A4.7
A48

A49

§5
AEGrStG AS.1
2025
AS5.2
AS53
AS5.4

Allgemeine Voraussetzungen flir die sonstigen Steuerbefreiungen
nach § 4 GrStG . ... ..

Dem Gottesdienst gewidmeter Grundbesitz . .............. .. ..
Bestattungsplatze. . . ... ... .
Dem offentlichen Verkehr dienender Grundbesitz . ..............
Verkehrsflughafen und Verkehrslandeplatze. . ..................
FlieBende Gewasser. . ... i i
Offentlich-rechtliche Wasser- und Bodenverbénde ..............

Fiir Zwecke der Wissenschaft, des Unterrichts, der Erziehung be-
nutzter Grundbesitz. . .. ... ... . L e

Fiir Zwecke eines Krankenhauses benutzter Grundbesitz .. ... .. ..

Zu Wohnzwecken benutzter Grundbesitz . . . ... ot

Zu Wohnzwecken genutzter Grundbesitz . .....................

Gemeinschaftsunterkiinfte der Bundeswehrund andere ..........
Wohnrdume in Heimen und Ausbildungsstitten. . ...............
Wohnraum, der unmittelbar steuerbegiinstigten Zwecken dient . . . .

1091
1091

1092

1092

1092

1092
1093
1093
1094

1094

1096
1096
1097
1098
1099
1099
1099
1100
1101
1101
1102
1103

1104
1104
1104
1104
1106
1110
1110

1111
1112
1113
1114

1114
1114
1115

XXIH



§6

§7

§ 8

§9

§ 10

§11

§12

§ 13

§ 14

§15

§ 16

§17

§18

XXIV

A 5.5 Bereitschaftsrdume .. .......... .. 1115

A 5.6 Steuerpflicht flir Wohnungen ................................ 1116
A 5.7  Grundsteuerrechtliche Behandlung von Grundstiicken fremder
Staaten .. ... 1116
Land- und forstwirtschaftlich genutzter Grundbesitz. . ............................ 1117
AEGrStG A6 Land- und forstwirtschaftlich genutzter Grundbesitz............. 1117
2025
Unmittelbare Benutzung fiir einen steuerbegiinstigten Zweck . ..................... 1117
AEGrStG A7 Unmittelbare Benutzung fiir einen steuerbeglinstigten Zweck . .. .. 1118
2025
Teilweise Benutzung fiir einen steuerbegiinstigten Zweck . ........................ 1118
AEGrStG A8 Teilweise Benutzung flir einen steuerbegiinstigten Zweck ........ 1118
2025
Stichtag fur die Festsetzung der Grundsteuer, Entstehung der Stever............... .. 1119

AEGrStG A9 Stichtag fiir die Festsetzung der Grundsteuer, Entstehung der Steuer 1119
2025

Steuerschuldner. . ... ... 1119
AEGrStG A 10 Steuerschuldner....... ... .. ... . . . . . . 1120
2025
Personliche Haftung . ... ... .. . 1120
AEGrStG A1l Personliche Haftung .......... ... ... ... ... .. ... ... ... .. ..., 1120
2025
Dingliche Haftung. . . ... ... . i 1120
AEGrStG A 12 DinglicheHaftung. ........ .. ... . . i i 1121
2025
Abschnitt II: Bemessung der Grundsteuer
Steuermesszahl und Steuermessbetrag . .......... . ... .. . o 1121
AEGrStG A 13 Steuermesszahl und Steuermessbetrag . ..................... .. 1121
2025
Steuermesszahl fiir Betriebe der Land- und Forstwirtschaft . ....................... 1121
AEGrStG A 14 Steuermesszahl fiir Betriebe der Land- und Forstwirtschaft ... .. .. 1121
2025
Steuermesszahl flir Grundstliicke . ... ... ... . e 1121
AEGrStG A 15.1 Steuermesszahl fiir Grundstiicke; Allgemeines. . ................ 1122
2025

A 15.2 ErmaBigung fir geforderten Wohnraum (§ 15 Absatz 2 und 3 GrStG) 1123
A 15.3 ErmaBigung fiir Wohnungsbaugesellschaften, Genossenschaften

oder Vereine (§ 15 Absatz4 GrStG). . ........ ... ... 1123

A 15.4 ErmiBigung fiir Baudenkmailer (§ 15 Absatz5 GrStG) ........... 1124

A 15.5 Teilweise Erfiillung eines Ermafligungstatbestandes . ............ 1124

A 15.6 Zeitweise Erfiillung eines ErméaBigungstatbestandes .. ........... 1124

A 15.7 Gleichzeitige Erflillung mehrerer ErmaBigungstatbestdnde. . . ... .. 1125

Hauptveranlagung . . ... ..o e 1125

AEGrStG A 16 Hauptveranlagung .. ... ... .. . . i i 1125
2025

Neuveranlagung. . .. ... . e 1125

AEGrStG A 17  Neuveranlagung......... ..., 1126
2025

Nachveranlagung. . .. ... ... i 1127

AEGrStG A 18  Nachveranlagung. .. ...... ... ... . . i, 1128
2025



§ 20

§ 21

§ 22

§ 23

§24

§ 25

§ 26

§27

§ 28

§ 29

§ 30

§ 31

§ 32

§ 33

Anzeigepflicht . ... e 1128
AEGrStG A19  Anzeigeptlicht .. ... ... .. . . 1128
2025
Aufhebung des Steuermessbetrags. . ........... .. 1128
AEGrStG A 20 Authebung des Grundsteuermessbetrags. . ..................... 1129
2025
Anderung von Steuermessbescheiden . . ........ ... . 1129
AEGrStG A 21 Anderung von Steuermessbescheiden . ........................ 1129
2025
Zerlegung des Steuermessbetrags .. ... .. . e 1130
AEGIStG A 22 Zerlegung des Steuermessbetrags . .......... .. ... ... 1130
2025
Zerlegungsstichtag ... ... e 1130
AEGrStG A 23 Zerlegungsstichtag .. ........ ... .. ... . .. 1131
2025
Ersatz der Zerlegung durch Steuerausgleich. . ........ .. ... ... ... L. 1131
AEGrStG A24  Ersatzder Zerlegung durch Steuerausgleich. . .................. 1131
2025
Abschnitt II1: Festsetzung und Entrichtung der Grundsteuer
Festsetzung des Hebesatzes . ... ... .. . i i i i i e 1131
AEGrStG A 25  Festsetzungdes Hebesatzes ................................. 1132
2025
Koppelungsvorschriften und Hochsthebesdtze. . .......... ... .. ... .. ... ...... 1132
AEGrStG A26  Koppelungsvorschriften und Hochsthebesitze. . ................ 1133
2025
Festsetzung der Grundsteuer. . . . ... .. it i i it ittt e 1133
AEGrStG A 27 Festsetzung derGrundsteuer. . . . ... iinnn... 1133
2025
Falligkett ... e 1133
AEGrStG A28  Falligkeit ... .. 1133
2025
Vorauszahlungen . . ... .o e 1134
AEGrStG A29  Vorauszahlungen....... ... .. ... . i i 1134
2025
Abrechnung tiber die Vorauszahlungen. ....... ... ... ... ... .. ... .. ... ... 1134
AEGrStG A 30  Abrechnung iiber die Vorauszahlungen........................ 1134
2025
Nachentrichtungder Steuer . ... ... ... . i 1134
AEGrStG A 31 NachentrichtungderSteuer ............ ... ... ... ......... 1134
2025
Abschnitt I'V: Erlass der Grundsteuer

Erlass fur Kulturgut und Grilnanlagen. . ......... ..o i i i i 1135
AEGrStG A 32.1 Erlass fir Grundbesitz, dessen Erhaltung im 6ffentlichen Interesse
2025 et o e 1135

A 32.2 Erlass fur 6ffentliche Griinanlagen, Spiel- und Sportplitze.. . . ... .. 1136

A 32.3 Erlass fur Grundbesitz, in dessen Gebduden Gegenstinde von
wissenschaftlicher, kiinstlerischer oder geschichtlicher Bedeutung

untergebrachtsind . ..... ... ... ... 1136
Erlass wegen wesentlicher Reinertragsminderung bei Betrieben der Land- und Forstwirt-
SChaft ... e 1137
AEGrStG A 33 Erlass wegen wesentlicher Ertragsminderung bei Betrieben der
2025 Land-und Forstwirtschaft. . ........ .. ... .. ... .. ... ..... 1137



§ 34

§ 35

§ 36

§ 37

§ 38

Erlass wegen wesentlicher Ertragsminderung bei bebauten Grundstiicken ............ 1138
AEGrStG A 34.1 Erlass wegen wesentlicher Ertragsminderung bei bebauten Grund-
2025 stiicken; Allgemeines ........ ... ... ... L. 1140

A 34.2 Vertretenmiissen der Rohertragsminderung .................... 1141

A 34.3 Berechnung der zu erlassenden Grundsteuer. .. ................. 1142
Verfahren . ... 1143
AEGrStG A 35 Erlassverfahren ....... .. .. ... . ... . . . . . . ... 1143
2025

Abschnitt V: Ubergangs- und Schlussvorschriften
Sondervorschriften fiir die Hauptveranlagung 2025. . ........... ... ... .. ... ...... 1144
AEGrStG A 36 Sondervorschniften fiir die Hauptveranlagung 2025.............. 1144
2025
Anwendung des GeSetZes . . ... vv vttt i e 1145
AEGIStG A37  AnwendungdesGesetzes..............coiiiiiiiiiininnann.. 1145
2025
Bekanntmachung. . ... .. .. .. . . 1145
AEGrStG A 38 Bekanntmachung. . ...... ... ... .. . ... 1145
2025
Anlagen

Anlage 03.1" Grundsiitze fiir die Gewihrung von Ausgleichsleistungen des Bundes an Ge-

meinden nach Art. 106 Abs. 8 GG als Folge von Grundsteuerminder-
einnahmen vom 4. Dezember1996........ ... .. .. ... . ... L 1147

Anlage 05.1 Verordnung vom 11. November 1981 iiber die Gewdhrung von Steuerbefreiungen fiir

Grundbesitz auslindischer Staaten, der fir Wohnzwecke des Personals diplomati-
scher Missionen und konsularischer Vertretungen benutztwird . ................. 1151

Anlage 19.1 Koordinierte Erlasse der obersten Finanzbehdrden der Lander vom 4. Dezember

2025 betr. Verlingerung der Frist zur Abgabe von Grundsteuer-Anderungs-
anzeigen nach § 228 Absatz 2 Bewertungsgesetz (BewG) und § 19 Grund-
steuergesetz (GrStG). . ... ... . 1152

Dritter Teil:
Abweichendes Landesrecht

Abweichende landesrechtliche Regelungen zum Grundsteuer- und Bewertungsgesetz —
Anwendung fiir die Grundsteuer ab dem Kalenderjahr 2025
Lander Uberblick iiber abweichende landesrechtliche Regelungen . ................ 1153
[.1-BW 1. Baden-Wiirttemberg: Gesetz zur Regelung einer Landesgrundsteuer
(Landesgrundsteuergesetz — LGrStG) vom 4. November 2020 ............ 1156
2. Erlass zur Anwendung des Landesgrundsteuergesetzes fiir dic Grundsteuer
ab dem 1. Januar 2025 (AE LGrStG) vom 5. Juli 2022 .................... 1183
[.2-BY 1. Bayerisches Grundsteuergesetz (BayGrStG) vom 10. Dezember 2021 .. . ... 1255

2. Anwendungserlass zum Bayerischen Grundsteuergesetz und zum Siebenten
Abschnitt des Zweiten Teils des Bewertungsgesetzes zur Bewertung des Grund-
besitzes — allgemeiner Teil und Grundvermdgen - fiir die Grundsteuer ab
1. Januar 2022 und zum Grundsteuergesetz ab 1. Januar 2025 (Bayerischer An-
wendungserlass-Grundsteuer - AEBayGrSt) vom 2. September 2022 . ..... .. 1260

[.3--BE Gesetz Uber die Festsetzung der Steuermesszahlen bei der Grundsteuer Berlin

(Berliner Grundsteuermesszahlengesetz — BInGrStMG) vom 27. Juni 2024. 1321

1) Anlage Paragraf lautende Nummer

XXVI



14 HB

1.5 HH

[.6 - HE

[.7-MV

[.8 — NI

[.9 - NRW

[.10 -

L1l -

[L12 -

[.13 -

[.14

.15 -

RP

SL

-SN

- ST

SH

TH

——

98)

Bremisches Gesetz tliber die Festsetzung der Steuermesszahlen bei der Grund-
steuer (Bremisches Grundsteuermesszahlengesetz — BremGrStMG) vom
18. September 2024 . . . .. .. .

. Hamburgisches Grundsteuergesetz (HmbGrStG) vom 24. August 2021. .. ..
. Erlass zur Anwendung des Hamburgischen Grundsteuergesetzes

(HmbGrStG) sowie zur teilweisen Anwendung des Siebenten Abschnitts des
Zweiten Teils des Bewertungsgesetzes zur Bewertung des Grundbesitzes (all-
gemeiner Teil und Grundvermogen) sowie fiir die Grundsteuer ab 1. Januar 2022
und des Grundsteuergesetzes ab 1. Januar 2025 (AEHmbGrStG) vom 17. Fe-
bruar 2025 ..

. Hamburgische Grundsteuer-Kleinbetragsverordnung vom 7. Januar 2025. . .
. Hessisches Grundsteuergesetz (HGrStG) vom 15. Dezember 2021..........
. Anwendungserlass zum Hessischen Grundsteuergesetz (AE HGrStG). . . ..
. Gesetz zur Ubertragung der Zustindigkeiten der Gemeinden fiir die Festsetzung

und Erhebung der Grundsteuer und zur Ermittlung aufkommensneutraler
Hebesitze (GemGrStZustUHebG M-V) vom 18. Dezember 1995 ..........

. Niedersiachsisches Grundsteuergesetz (NGrStG) vom 7. Juli 2021..........
. Erlass zur Anwendung des Niedersichsischen Grundsteuergesetzes (NGrStG)

zur Bewertung des Grundvermogens fiir die Grundsteuer ab 1.1.2022 (AENGT1StG)
vom 21, Marz 20022 . . e

Gesetz tiber die Einfihrung einer optionalen Festlegung differenzierender
Hebesitze im Rahmen des Grundvermogens bei der Grundsteuer Nordrhein-
Westfalen (Nordrhein-Westfalens Grundsteuerhebesatzgesetz —
NWGrStHsG) vom 5. Juli 2024 . ... ... . i e

Landesgesetz iiber die Einfiihrung einer optionalen Festlegung differenzierender
Hebesitze im Rahmen des Grundvermdégens bei der Grundsteuer Rheinland-
Pfalz (Grundsteuerhebesatzgesetz Rheinland-Pfalz — GrStHsGRP) vom
25. Februar 2025 ... . e

Gesetz Nr. 2040 zur Einfiihrung einer Landesgrundsteuer
(Saarlindisches Grundsteuergesetz, GrStG-Saar) vom 15. September 2021 . .

Sachsisches Gesetz tliber die Festsetzung der Steuermesszahlen bei der Grund-
steuer (Sdchsisches Grundsteuermesszahlengesetz - SichsGrStMG) vom
21.Dezember 2021 ... . e

Gesetz iiber die Einfiihrung einer optionalen Festsetzung differenzierender
Hebesidtze im Rahmen des Grundvermdgens bei der Grundsteuer des Landes
Sachsen-Anhalt (Grundsteuerhebesatzgesetz Sachsen-Anhalt — GrStHsG
LSA)vom . November 2024 ... ... ... ... . . . . . .

Gesetz iiber diec Einfilhrung einer optionalen Festlegung differenzierender
Hebesidtze im Rahmen des Grundvermogens bei der Grundsteuer Schleswig-
Holstein (Schleswig-Holsteinisches Grundsteuerhebesatzgesetz —

SHGrStHsG) vom 15. Oktober 2024 . . ... ... . . . i

Thiiringer Gesetz zur Anpassung der Grundsteuerreform (ThiirGAnGrStR)
vom 19. November 2025, . ... ...

StichwortverzeiChnis. . . .. ...

1322
1323

1329
1394
1395
1401

1421
1422

1428

1456

1457

1458

1459

1460

XXVII



