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Grundsteuerreform
Merkblatt fir den Nachweis eines niedrigeren Werts fur
/wecke der Grundsteuer ab dem 1. Januar 2025

§ 220 Abs. 2 BewG regelt die Mdglichkeit des Nachweises des niedrigeren gemeinen Werts mit dem Ziel, im
Rahmen der Grundsteuerwertermittlung von den gesetzlich vorgeschriebenen Bewertungsmethoden abzuweichen.
Mit dem sogenannten gemeinen Wert ist der Preis gemeint, der bei einer VerduBerung zu erzielen wdre
(umgangssprachlich Verkehrswert).

Dieses Merkblatt soll Steuerpflichtige, Gutachter der értlichen Gutachterausschiisse sowie Sachverstdndige tber
die Anforderungen an die Nachweisfiihrung des niedrigeren gemeinen Werts fiir Zwecke der Grundsteuer ab dem
1. Januar 2025 informieren.

1. Allgemeines

Der Nachweis des niedrigeren gemeinen Werts fiir Zwecke der Grundsteuer ist ausschlieBlich im Rahmen der
Grundsteuerwertermittlung, mithin fiir die Grundsteuer ab dem 1. Januar 2025 mdglich. Fiir die Einheitswerter-
mittlung bis zum 31. Dezember 2024 ist der Nachweis des niedrigeren gemeinen Werts nicht mdglich.

Der niedrigere gemeine Wert ist durch den Steuerpflichtigen gegeniiber dem ortlich zustindigen Finanzamt
nachzuweisen. Es reicht nicht, lediglich einzelne Tatsachen, die fiir die Grundsteuerwertermittlung erheblich

waren, nachvollziehbar in Zweifel zu ziehen. Der Nachweis kann mittels Gutachten oder mittels stichtags-
nahem Kaufpreis erbracht werden (vgl. Tz. 3).

2. Abweichung gegeniiber dem nach den Vorschriften des Bewertungs-
gesetzes ermittelten Grundsteuerwert betragt mindestens 40 Prozent

Der individuelle Wert des Grundstiicks muss deutlich von dem nach den Vorschriften des Bewertungsgesetzes
ermittelten Grundsteuerwert abweichen. Damit der niedrigere gemeine Wert flir Zwecke der Grundsteuer ab

dem 1. Januar 2025 beriicksichtigt werden kann, muss der Grundsteuerwert diesen um mindestens 40 Prozent
libersteigen.
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3. Wie kann der Nachweis des niedrigeren gemeinen Werts geflihrt
werden?

3.1 Sachverstandigengutachten
Der Nachweis des niedrigeren gemeinen Werts kann mittels Gutachten erbracht werden.

Vorgelegte Gutachten unterliegen der Wiirdigung durch das o6rtlich zustandige Finanzamt. Das Finanzamt priift
das eingereichte Gutachten auf seine Schliissigkeit und Eignung zum Nachweis des niedrigeren gemeinen
Werts. Entscheidendes Kriterium ist dabei stets die liickenlose Nachvollziehbarkeit des Gutachtens. Enthélt das
Gutachten Mingel (z. B. methodische Mingel oder unzutreffende Wertansatze), kann der ermittelte Wert nicht
als niedrigerer gemeiner Wert beriicksichtigt werden; ein Gegengutachten durch das Finanzamt ist nicht erfor-
derlich.

Die Kosten fiir ein Gutachten sind vom Steuerpflichtigen und nicht vom Finanzamt zu tragen. Dies gilt unabhan-
gig davon, ob der It. Gutachten ermittelte Wert als Grundsteuerwert anzusetzen ist oder nicht.

3.1.1 Qualifikation des Sachverstindigen/Gutachters

Die Finanzverwaltung berlicksichtigt Gutachten

e des ortlich zustandigen Gutachterausschusses im Sinne der 88 192 ff. des Baugesetzbuches (ein einfaches
Schreiben des Gutachterausschusses in Form einer Bestdtigung oder Bescheinigung eines Werts kann keine
Berticksichtigung finden),

® von oOffentlich bestellten und vereidigten Sachverstandigen fiir die Bewertung von bebauten und unbebauten
Grundstiicken und

e von Personen, die von einer staatlich anerkannten oder nach DIN EN ISO/IEC 17024 akkreditierten Stelle als
Sachverstandige oder Gutachter fir die Wertermittlung von Grundstiicken bestellt oder zertifiziert worden
sind.

Gutachten von Personen, die die vorgenannten Qualifikationen im Zeitpunkt der Erstellung des Gutachtens nicht

vorweisen, werden von der Finanzverwaltung nicht akzeptiert. Die Nachweislast des Steuerpflichtigen umfasst
auch den Qualifikationsnachweis des Gutachters.
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3.1.2 Gesamte wirtschaftliche Einheit

Gegenstand der Grundbesitzbewertung fiir Zwecke der Grundsteuer sind sogenannte wirtschaftliche Einheiten
(§ 2 Bewertungsgesetz). Eine wirtschaftliche Einheit kann aus einem Flurstiick oder mehreren Flurstiicken, aus
einem Flurstlicksteil oder mehreren Flurstlicksteilen bzw. aus einer Kombination aus den Vorstehenden bestehen.
Der Nachweis des niedrigeren gemeinen Werts kann nur fiir die gesamte wirtschaftliche Einheit erbracht werden.
Daher ist ein Gutachten zwingend (ausschlieBlich) fiir die gesamte wirtschaftliche Einheit zu erstellen.

Beispiele, in denen das Gutachten diese Anforderung nicht erfiillt:

Die wirtschaftliche Einheit

® st ein bebautes Grundstiick, aber das Gutachten enthalt lediglich einen Bodenwert.

e st ein Wohngrundstiick, aber das Gutachten enthilt lediglich eine (von der Nettokaltmiete It. Anlage 39 zu
§ 254 BewG) abweichende Miete.
besteht aus drei Flurstiicken, aber Gegenstand des Gutachtens ist lediglich eines dieser Flurstiicke.

® besteht aus dem Erbbaurecht und dem Erbbaurechtsgrundstiick, aber Gegenstand des Gutachtens ist ledig-
lich einer der beiden Bestandteile.

® Desteht aus dem Gebdude auf fremdem Grund und Boden sowie dem dazugehdrigen Grund und Boden, aber
Gegenstand des Gutachtens ist lediglich einer der beiden Bestandteile.

Das Objekt, das Gegenstand der Wertermittlung ist, muss aus dem Gutachten eindeutig ersichtlich sein.
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3.1.3 Wertermittlungsstichtag, Qualitatsstichtag

Wertermittlungsstichtag (§ 2 Immobilienwertermittlungsverordnung)
Das Gutachten ist zwingend unter Beriicksichtigung der Wertverhaltnisse vom Hauptfeststellungszeitpunkt 1.
Januar 2022 (§ 227 Bewertungsgesetz) zu erstellen. Dies muss aus dem Gutachten eindeutig ersichtlich sein.

Qualitétsstichtag (§ 2 Immobilienwertermittlungsverordnung)

Der Qualitatsstichtag hangt davon ab, wofiir bzw. auf welchen Bewertungsstichtag das Gutachten als Nachweis

dienen soll. Eine Riickfrage beim zustiandigen Finanzamt bietet sich an, wenn Unsicherheiten hinsichtlich des

zutreffenden Qualitdtsstichtags bestehen.

e Soll das Gutachten erstellt werden, um eine Anderung des Hauptfeststellungsbescheids auf den 1. Januar
2022 zu erwirken, ist der Qualititsstichtag mit dem Wertermittlungsstichtag identisch (1. Januar 2022).

e |st das Gutachten dagegen als Nachweis fiir eine Nachfeststellung oder Wertfortschreibung auf einen nach
dem 1. Januar 2022 liegenden Stichtag vorgesehen, entspricht der Qualitdtsstichtag dem Stichtag der ange-
strebten bewertungsrechtlichen MaBnahme.

Der der Wertermittlung zugrunde gelegte Qualitatsstichtag muss aus dem Gutachten ebenfalls eindeutig ersicht-
lich sein.

Hinweis, wenn der Qualitatsstichtag nach dem 1. Januar 2022 liegt: Nach § 2 Absatz 3 Satz 2 Nr. 10 Buchst. f Immobilienwertermittlungsverordnung
gehoren das Alter des Gebdudes, die Gesamtnutzungsdauer und die Restnutzungsdauer der baulichen Anlagen zum Grundstilickszustand. Im Gutachten
ist — aufgrund § 220 Abs. 2 Satz 6, § 227 Bewertungsgesetz (entgegen der Immobilienwertermittlungsverordnung) - von dem Alter des Geb4udes (und
in der Folge von der Restnutzungsdauer der baulichen Anlagen) zum 1. Januar 2022 auszugehen.

3.1.4 Kein Kurzgutachten

Der Nachweis des niedrigeren gemeinen Werts kann nur mit einem umfassenden Gutachten gefiihrt werden,
sogenannte Kurzgutachten sind nicht ausreichend.

3.1.5 Weitere allgemeine Anforderungen an das Gutachten

nachvollziehbare, begriindete, vollstandige und verstandliche Formulierungen
systematischer Aufbau und libersichtliche Gliederung
Gedankengénge sind fiir den Laien nachvollziehbar und fiir den Fachmann nachpriifbar (Nachpriifbarkeit
bedeutet, dass die das Gutachten tragenden Feststellungen und Schlussfolgerungen so dargestellt sind, dass
sie von einem Fachmann ohne Schwierigkeiten als richtig oder falsch erkannt werden kénnen.)

e Beschrankung auf das Wesentliche
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3.1.6 Formale Anforderungen an das Gutachten

Das Gutachten ist vollstandig - einschlieBlich aller Anlagen - einzureichen.

Es enthalt einen Lageplan mit Darstellung der bewerteten Liegenschaft.

Eine farbige Fotodokumentation mit beschrifteten Innen- und AuBenaufnahmen ist als Anlage beigefiigt.
Der Gutachter hat das Objekt personlich besichtigt und das Gutachten unterschrieben.

3.1.7 Weitere inhaltliche Anforderungen

Das Gutachten entspricht den Grundsatzen der zum Erstellungszeitpunkt glltigen Immobilienwertermitt-
lungsverordnung (beachte aber Tz. 3.1.3).

Begriindung der Wahl des Wertermittlungsverfahrens

nachvollziehbare Angaben/Berechnungen zu Wohn- und Nutzflachen sowie ggf. zu Bruttogrundflachen und
Bruttorauminhalten

Angaben zum Planungs- und Baurecht (ggf. Baulastenverzeichnis)

Beachtung des Grundsatzes der Modellkonformitat (§ 10 Immobilienwertermittlungsverordnung)
nachvollziehbare Begriindungen zu den genutzten Daten und Parametern zur Wertermittlung mit nachpriif-
baren Quellenangaben (Bodenrichtwerte, Liegenschaftszinssatz, Mieten, Bewirtschaftungskosten, Gesamt-
und Restnutzungsdauer, Marktanpassungsfaktoren)

Darstellung der tatsachlichen Miet- oder Pachtverhaltnisse mit Begriindung ggf. davon abweichender Wert-
ansatze

nachvollziehbare und nachpriifbare Darstellung der besonderen objektspezifischen Grundstiicksmerkmale (z.
B. Baumangel und -schdden miissen konkret benannt und ihr Umfang im Einzelnen dargestellt werden, wobei
zu beachten ist, dass unter Umstidnden nicht die vollen Kosten zum Ansatz kommen diirfen.)

ausflihrliche Beschreibung und nachvollziehbare Bewertung von weiteren besonderen objektspezifischen
Grundstiicksmerkmalen (z. B. Rechte und Belastungen) mit entsprechenden Nachweisen

keine Doppelberiicksichtigung von wertrelevanten Umstanden

Abweichungen vom Bodenrichtwert sind nachvollziehbar darzustellen und schliissig zu begriinden (und zwar
nicht nur dem Grunde nach, sondern auch hinsichtlich der Héhe)

Begriindung der Nichtberiicksichtigung wertbestimmender Merkmale und der Zugrundelegung eines vom
tatsachlichen Zustand abweichenden Grundstiickszustands

Uberbaurechte und Grunddienstbarkeiten diirfen bei der Ermittlung des niedrigeren gemeinen Werts be-
riicksichtigt werden. Nutzungsrechte und weitere grundstiicksbezogene Rechte und Belastungen (wie z. B.
Reallasten) diirfen bei der Ermittlung des niedrigeren gemeinen Werts nur beriicksichtigt werden, soweit sie
nach Inhalt und Entstehung mit der Beschaffenheit des Grundstiicks zusammenhangen.
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3.2 Stichtagsnaher Kaufpreis

Neben einem Gutachten kann auch ein im gewdhnlichen Geschaftsverkehr innerhalb eines Jahres vor

oder nach dem Hauptfeststellungszeitpunkt 1. Januar 2022 fiir die gesamte zu bewertende wirt-
schaftliche Einheit zustande gekommener Kaufpreis als Nachweis des niedrigeren gemeinen Werts in Betracht
kommen. MafBgeblich fiir die jeweilige Jahresfrist ist das Datum des notariellen Kaufvertrages. Ist der Kaufpreis
nicht innerhalb der Jahresfrist zustande gekommen, kann der Nachweis des niedrigeren gemeinen Werts mittels
Kaufpreis auch dann nicht mehr erbracht werden, wenn die Jahresfrist nur kurz tGberschritten wurde.

Fiir die Berticksichtigung eines Kaufpreises diirfen sich die maf3geblichen Verhaltnisse der wirtschaftlichen
Einheit zum Zeitpunkt des Zustandekommens des Kaufpreises nicht gegeniiber den Verhiltnissen am Hauptfest-

stellungszeitpunkt geandert haben. Ist der Kaufpreis als Nachweis fiir einen nach dem 1. Januar 2022 liegenden
Stichtag vorgesehen, diirfen sich die maBgeblichen tatsdchlichen Verhaltnisse der wirtschaftlichen Einheit am
betreffenden spateren Stichtag gegeniiber den Verhaltnissen am 1. Januar 2022 ebenfalls nicht gedndert haben.

Der Kaufpreis muss fiir die gesamte wirtschaftliche Einheit gezahlt worden sein, d. h. der Kaufgegen-
stand und die zu bewertende wirtschaftliche Einheit miissen identisch sein. Fiir wirtschaftliche Einheiten beste-
hend aus einem Erbbaurecht und einem Erbbaurechtsgrundstiick kann der niedrigere gemeine Wert nicht mittels
Kaufpreis nachgewiesen werden, wenn dieser lediglich fiir einen der beiden Bestandteile gezahlt wurde. Das
Gleiche gilt auch fiir Grundstiicke, die mit einem Gebaude auf fremdem Grund und Boden bebaut sind.

Das ortlich zusténdige Finanzamt priift den geltend gemachten Kaufpreis. Sind die vorgenannten Voraussetzun-
gen nicht erfiillt, kann der Kaufpreis nicht als Nachweis des niedrigeren gemeinen Werts beriicksichtigt werden.

Liegen im Rahmen des Nachweises des niedrigeren gemeinen Werts gleichzeitig ein zeitnah zum Hauptfeststel-
lungszeitpunkt im gewdhnlichen Geschaftsverkehr zustande gekommener Kaufpreis und ein Sachverstandigen-
gutachten vor, ist der Grundsteuerwertfeststellung der Kaufpreis zugrunde zu legen, da der im gewdhnlichen
Geschaftsverkehr vereinbarte bzw. erzielte Kaufpreis den besseren Anhaltspunkt fiir den gemeinen Wert bietet.
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4, Zeitpunkt der Geltendmachung des niedrigeren gemeinen Werts

4.1 Im Rahmen des Feststellungsverfahrens

Ist der Grundsteuerwert erstmalig festzustellen bzw. haben sich die tatsdchlichen Verhaltnisse dergestalt
gedndert, dass ein bisher festgestellter Grundsteuerwert ggf. fortzuschreiben ist, kann der Ansatz des niedrigeren
gemeinen Werts mit Abgabe der vollstandig ausgefiillten Erklarung zur Feststellung des Grundsteuerwerts oder
der Grundsteuer-Anderungsanzeige geltend gemacht werden. Hierzu ist im Freitext ein entsprechender Hin-
weis einzutragen. Die Unterlagen zum Nachweis des niedrigeren gemeinen Werts sind dem ortlich zustandigen
Finanzamt vorzulegen.

Wurde der Grundsteuerwert bereits festgestellt und gegen diese Feststellung nicht innerhalb der
Rechtsbehelfsfrist ein Einspruch eingelegt und ist der Grundsteuerwertbescheid nicht mehr dnderbar, wird der
Antrag aufBerlicksichtigung des niedrigeren gemeinen Wertsvom Finanzamtim Rahmen einer Fortschreibung nach
§ 222 Bewertungsgesetz auf den nachstmdglichen Stichtag gepriift.

Zusatzlich zu der in Tz. 2 genannten Grenze ist eine Fortschreibung nur dann zuldssig, wenn der nachgewiesene
niedrigere gemeine Wert von dem festgestellten Grundsteuerwert des letzten Feststellungszeitpunktes um mehr
als 15.000 EUR abweicht.

4.2 Im Rahmen eines Einspruchsverfahrens

Der niedrigere gemeine Wert kann nach Feststellung des Grundsteuerwerts (Hauptfeststellung oder Nachfest-
stellung oder Wertfortschreibung, nicht: Zurechnungsfortschreibung) vom Steuerpflichtigen durch rechtzeiti-
ge Ubermittlung eines Einspruchs an das Finanzamt (Rechtsbehelfsfrist) und ein entsprechendes Vorbringen in
diesem Einspruchsverfahren geltend gemacht werden. Das Finanzamt priift dann die Berlcksichtigung des
vorgelegten Nachweises zum niedrigeren gemeinen Wert.
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5. Dauer der Anerkennung des Nachweises des niedrigeren gemeinen
Werts

Hat das Finanzamt der Grundsteuerwertfeststellung den nachgewiesenen niedrigeren gemeinen Wert zugrunde
gelegt und andern sich im weiteren Verlauf die tatsachlichen Verhaltnisse, die den Wert der wirtschaftlichen
Einheit beeinflussen, oder endet der Hauptfeststellungszeitraum, bedarf es flr den weiteren Ansatz eines nied-
rigeren gemeinen Werts eines erneuten Nachweises (auf den Beginn des Kalenderjahres, dass der Anderung der
tatsdchlichen Verhiltnisse folgt bzw. auf den neuen Hauptfeststellungszeitpunkt). Der nachgewiesene niedrigere
gemeine Wert flir Zwecke der Grundsteuer ab dem 1. Januar 2025 kann demzufolge vom ortlich zustéandigen
Finanzamt nur solange berlicksichtigt werden,

® Dis sich die tatsdchlichen Verhaltnisse der wirtschaftlichen Einheit andern,

e l3ngstens bis zur ndchsten Hauptfeststellung (1. Januar 2029).
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