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1.  Vorbemerkung

Das Eigentum von Grundbesitz wird mit der Grundsteuer und der Grunderwerbsteuer besteuert.
Eine Vermogensteuer auf Eigentum von Grund und Boden wird nach einer Entscheidung des
Bundesverfassungsgerichts aus dem Jahr 1995 seit dem 01. Januar 1997 nicht mehr erhoben.

2, Grundsteuer

Rechtsgrundlage fiir die Erhebung der Grundsteuer sind das Grundsteuergesetz von 1973 und
das Bewertungsgesetz von 19912 einschlieBlich der Beriicksichtigung spiterer Anderungen.
Grundsteuergesetz (GrStG) und Bewertungsgesetz (BewG]) sind Bundesgesetze. Das Bewertungs-
gesetz ist fiir die Berechnung der Grundsteuer von zentraler Bedeutung,

Die Grundsteuer ist eine von den Gemeinden erhobene Objektsteuer. Das Steueraufkommen steht
in voller Héhe den Gemeinden zu.

MaBgebend fiir die Steuerschuldnerschaft sind die Eigentumsverhéltnisse zu Beginn des Kalen-
derjahres. Nach dem Stichtagsprinzip wirken sich Verdnderungen am Eigentum {Eigentiimer-
wechsel) erst zum 01.01. des Folgejahres aus. Die Grundsteuerschuldnerschaft geht also nicht
gleichzeitig mit dem Eigentiimerwechsel auf den neuen Erwerber iiber.

Steuerobjekt ist der Grundbesitz. Im Grundsteuergesetz wird zwischen Grundstiicken der Land-
und Forstwirtschaft (Grundsteuer A) und den iibrigen bebauten oder unbebauten sowie den be-
trieblich genutzten Grundstiicken (Grundsteuer B) unterschieden. Dementsprechend wird die
Grundsteuer A oder B angesetzt.

Von der Grundsteuer befreit ist der Grundbesitz der 6ffentlichen Hand, der Kirchen und gemein-
niitzigen Kérperschaften. Dazu gehoren unter anderem Strafen, Flughafen, Schienenwege, Was-
serstrallen, Krankenhduser, Bestattungsplétze, Grundbesitz fiir Zwecke der Wissenschaft, des Un-
terrichts und der Frziehung. Grundbesitz, der Wohnzwecken dient, ist dagegen grundsteuer-
pilichtig.

In Ausnahmefillen kann die Gemeinde auf Antrag die Grundsteuer erlassen bzw. teilweise erlas-
sen. Nach dem Grundsteuergesetz gilt das fiir:

¢ denkmalgeschiitzten Grundbesitz und 6ffentliche Griinanlagen, fiir die der jahrliche Roh-
ertrag unter den Kosten liegt,

* Betriebe der Land- und Forstwirtschaft, bei denen eine Ertragsminderung von 50 bzw.
100 Prozent vorliegt. Der Grundsteuerbetrag mindert sich dann um 25 bzw. 50 Prozent.

1 Bundesgesetzblatt Jg. 1973, Teil I Nr. 66 vom 11.August 1973, 965 ff.

2 Bundesgesetzblatt Jg. 1991, Teil I, S. 230 ff.
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Bemessungsgrundlage ist der Wert des unbebauten oder bebauten Grundstiickes. Die Berechnung
der Steuer erfolgt in einem dreistufigen Verfahren:

1. dem Einheitswertverfahren
2. dem auf dem Einheitswert aufbauenden Steuermessbetragsverfahren
3. dem auf dem Steuermessbetrag aufbauenden Grundstenerfestsetzungsverfahren.

Zul.)

Ausgangspunkt ist zunéchst die Feststellung des Einheitswertes fiir einzelne Grundstiicke, Be-
triebe der Land- und Forstwirtschaft und Betriebsgrundstiicke auf der Grundlage des Bewer-
tungsgesetzes. Nach dem Bewertungsgesetz werden Einheitswerte von 1964 bzw. 1935 (in den
neuen Bundesldndern) zugrunde gelegt.

Fiir die Bestimmung des Einheitswertes auf der Grundlage des Bewertungsgesstzes kommen je
nach Art des Grundbesitzes unterschiedliche Berechnungsverfahren zur Anwendung,

Bei unbebauten Grundstiicken ermittelt sich der Einheitswert wie folgt:
Einheitswert = Quadratmeter des Grundstiicks x Bodenwert (zum 01.01.1964 bzw. 01.01.1935).

Bei bebauten Grundstiicken (Ein-, Zweifamilienhduser, Mietwohngrundstiicke, Eigentumswoh-
nungen, Geschéfts- und gemischt genutzte Grundstiicke) kommt das Ertragswertverfahren zur
Anwendung. Es wird die Jahresrohmiete (zum 01.01.1964 bzw. 01.01.1935), die ein Mieter fiir
das gesamte Kalenderjahr zu entrichten hétte, mit einem Vervielfiltiger multipliziert. Zuschlige
(werterh6hende Umstinde) und Abschlige (wertmindernde Umstinde) erhéhen bzw. mindern
den Einheitswert. Ob das Gebdude oder die Wohnung selbst genutzt, vermietet oder unentgeltlich
tiberlassen wird, ist unerheblich fiir die Bestimmung der Jahresrohmiete und beeinflusst diese
nicht.

Ist fiir Mietwohngrundstiicke und Einfamilienhiuser, die in den neuen Bundeslindern vor 1991
entstanden sind kein Einheitswert von 1935 festgestellt worden, wird eine Ersatzbemessungs-
grundlage (pauschale Grundsteuer je Quadratmeter) angewendet, die sich auf die Wohn- und
Nutzildche bezieht. Nach dem 01.01.1991 errichtete Mietwohngrundstiicke oder Einfamilienhiu-
ser sind im Regelverfahren zu bewerten.

Der Einheitswert wird vom Finanzamt nach den Regeln des Bewertungsgesetzes ermittelt und
dem Grundstiickseigentiimer ein Einheitswertbescheid erteilt. Der Einheitswertbescheid ist eine
Voraussetzung fiir die Ermittlung des Steuermessbetrages und letztendlich auch fiir die Berech-
nung der Hohe der Grundsteuer.

Zu 2.)

Mit dem Steuermessbetragsverfahren wird der Stenermesshetrag aus dem Einheitswert und der
Steuermesszahl (Steuermessbetrag = Einheitswert x Steuermesszahl) ermittelt.
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Fir Grundstiicke mit dem Einheitswert von 1964 sind differenzierte Steuermesszahlen im
Grundsteuergesetz festgelegt:

¢ fiir Miet- und Geschéftsgrundstiicke 3,5 vom Tausend,
fiir Einfamilienhduser 2,6 vom Tausend fiir die ersten 38 346,89 Euro des Einheitswertes,
3,5 vom Tausend fiir des Rest des Einheitswertes,

s fiir Zweifamilienhiuser 3,1 vom Tausend,

e fiir Betriebe der Land- und Forstwirtschaft 6,0 vom Tausend.

Fiir Grundstiicke in den neuen Bundeslindern, die nach dem Einheitswert von 1935 bewertet
wurden, gelten besondere Steuermesszahlen zwischen 5,0 und 10,0 vom Tausend.

Zu 3.)

Die Festsetzung der Grundsteuer errechnet sich aus dem Steuermessbetrag, der mit dem indivi-
duellen Hebesatz in der Gemeinde multipliziert wird:

Steuermessbetrag x Hebesatz = Grundsteuerjahresbetrag.

Die Hebesitze fiir die Grundsteuer A und B sind in den einzelnen Gemeinden unterschiedlich

geregelt. Sie sind in kleinen, ldndlichen Gemeinden niedriger als beispielsweise in Ballungsge-
bieten. Die Hebesétze werden jahrlich von den Gemeinden neu festgelegt hzw. fortgeschrieben.
Beispiele fiir die stark differierenden Hebesiitze/ Stand 2013 sind der folgenden Tabelle zu ent-
nehmen?®:

Gemeindebezeichnung Grundsteuer A Grundsteuer B
Berlin 150 810
Hamburg : 225 540
Miinchen 535 535
Potsdam 250 493
Kiel 400 500
Koblenz 340 400
Frankfurt 175 500

Diese drei Verfahren zur Berechnung der Grundsteuer miinden in drei verschiedenen Bescheiden
(Bescheid iiber den Einheitswert, Bescheid iiber den Grundsteuermessbetrag, Bescheid iiber die

tipe/fwww.dibk de/thomenfelder/recht-stensrn/stevorn/finang-und-
abgerufen am 11.11.2013
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Grundsteuer). Der Einheitswert und der Steuermessbetrag werden vom zustidndigen Finanzamt,
in dessen Zustidndigkeitsbereich das Grundstiick liegt, festgelegt. Die Grundsteuer setzt die Ge-
meinde unter Anwendung des Hebesatzes mit dem Grundsteuerbescheid fest.

Steuerpflichtig ist der Grundstiickseigentiimer, unabhingig von seiner perstnlichen Leistungsfi-
higkeit und seinen personlichen Verhiltnissen. Bei Vermietungen oder Verpachtungen kann die
Grundsteuer auf den Mieter/Péchter umgelegt werden.

Die Grundsteuer ist eine jihrlich erhobene Steuer, die im Februar, Mai, August und November
eines jeden Kalenderjahres je zu einem Viertel fillig wird.

3. Grunderwerbsteuer

Rechtsgrundlage fiir die Erhebung der Grunderwerbsteuer ist das Grunderwerbsteuergesetz von
1997%, Das Grunderwerbsteuergesetz (GrEStG) ist ein bundeseinheitliches Gesetz. Die Grunder-
werbsteuer wird ven den Lindern erhoben. Das Steueranfkommen steht den Liandern zu; die
Lander kénnen jedoch festlegen, dass das Steueraufkommen ganz oder teilweise den Gemeinden
zufliefit.

Steuerobjekte sind unbebauter Grund und Boden oder bebaute Grundstiicke. Maschinen und
andere Betriebsanlagen fallen nicht unter den Gundstiicksbegriff und werden bei einer
Gundstiicksverduferung nicht der Grunderwerbsteuer unterworfen, sondern unterliegen der
Umsatzsteuer. Zu den grunderwerbsteuerpflichtigen Grundstiicken gehéren auch Erbbaurechte
und Gebéude auf fremden Grund.

Die Steuerpflicht kntipft an die am Grundstiickerwerbsvorgang als Vertragsteile beteiligten Per-
sonen. Erwerbsvorginge mit grunderwerbsteuerlicher Relevanz sind:

Kaufvertrdge bei GrundstiicksverdubBerung,

einseitige Rechtsgeschifte bei Zwangsversteigerung,

Eigentumsitbergang im Enteignungsverfahren,

Eigentumsiibergang bei Erbschalft,

*  Anteilsiibergang und -vereinigung bei Gesellschaften (Anderung des Gesellschafterbe-
standes).

Kaufer bzw. Verkdufer kénnen natiirliche, juristische Personen oder nichtrechtsfihige bzw. teil-
rechtsfihige Personengesellschaften (z. B. Gesellschaft biirgerlichen Rechts, offene Handelsge-
sellschaft) sein.

Nicht alle diese Vorgénge unterliegen jedoch der Grunderwerbsteuer. Es gibt zahlreiche Befrei-
ungen, wie zum Beispiel:

4 Bundesgesetzblatt Jg. 1997, Teil I Nr. 14 vom 07. Mérz 1997, S. 418 ff
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* Erwerb eines Grundstiickes mit einem Wert bis 2500 €,

* Grundstiicksiibertragungen durch Schenkung oder Erbfall,

* Grundstiickserwerbe durch Ehegatten, Lebenspartner oder in gerader Linie verwandte
Personen,

¢ Riickerwerb eines Grundstiicks durch den Treugeber,

= Grunderwerbe durch 6ffentlich-rechtliche Kérperschaften,

e bestimmte Umwandlungsvorgéinge innerhalb eines Konzerns.

Eine anteilméBige Befreiung von der Grunderwerbsteuerpflicht tritt bei Grundstiicksumsiitzen
zwischen einer Personengesellschaft oder Formen einer Gesamthand einerseits und den Mitglie-
dern andererseits ein.

Die Bemessungsgrundlage ist der Wert der Gegenleistung — der Kaufpreis. Bei einem bebauten
Grundsttick werden als Bemessungsgrundlage der Grundstiickspreis und der Preis des Gebiudes
zugrunde gelegt. Kann die Gegenleistung (der Wert) nicht ermittelt werden, wird als Bemes-
sungsgrundlage der Grundstiickswert nach dem Bewertungsgesetz angesetzt. Die Wertermittlung
nach dem Bewertungsgesetz stellt ein vereinfachtes Ertragswertverfahren dar und kann erheblich
vom Verkehrswert abweichen.

Der Steuersatz nach dem bundeseinheitlichen Grunderwerbsteuergesetz betriigt 3,5 Prozent. Die
einzelnen Bundeslinder kénnen auf der Grundlage von Art. 105 Abs. 2a Satz 2 Grundgesetz (GG)
davon abweichen und eigene Steuersitze festlegen. Aus der nachfolgenden Tabelle® ist die unter-
schiedliche Besteuerung in den einzelnen Bundeslindern ersichtlich:

undesland Steuersatz
- in Prozent -
Baden-Wiirttemberg 5,0
Bavern 3,5
Berlin 5,0 (ab 01.01.2014: 6,0)
Brandenburg 5,0
Bremen 4,5 (ab 01.01.2014: 5,0)
Hamburg 4.5
Hessen 5,0
Mecklenburg-Vorpommern 5,0
Niedersachsen 4.5 (ab 01.01.2014: 5,0)
INordrhein-Westfalen 5,0
Rheinland-Plalz 5,0
Saarland 5,5
Sachsen 3,5
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Sachsen-Anhalt 5,0
Schleswig-Holstein 5,0 {ab 01.01.2014: 6,5)
Thiiringen ' 5,0

Aus dem Steuersatz und der Bemessungsgrundlage errechnet das Finanzamt die Hohe der Steuer.

Die Steuer wird einen Monat nach Bekanntgabe des Steuerbescheids fillig. Erst wenn die Steuer-
schuld beglichen wurde, kann die Eintragung des Erwerbers in das Grundbuch erfolgen. Die
Grunderwerbsteuer ist einmalig beim Grunderwerb zu zahlen.

Fiir Kaufer und Verkiufer, ebenso fiir Gerichte, Behérden und Notare besteht die Pflicht, Rechts-
vorgange mit Grundstiicksbezug dem Finanzamt anzuzeigen.



