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Anwendungserlass zum Bayerischen Grundsteuergesetz und zum
Siebenten Abschnitt des Zweiten Teils des Bewertungsgesetzes zur
Bewertung des Grundbesitzes — allgemeiner Teil und Grundvermogen — fiir die
Grundsteuer ab 1. Januar 2022 und zum Grundsteuergesetz ab 1. Januar 2025
(Bayerischer Anwendungserlass-Grundsteuer — AEBayGrSt)

Bekanntmachung des Bayerischen Staatsministeriums der Finanzen und fiir Heimat

vom 2. September 2022, Az. 34-G 2010-1

Allgemeines
Einfiilhrung

'Mit dem Bayerischen Grundsteuergesetz (BayGrStG) vom 10. Dezember 2021 (GVBI. S. 638,
BayRS 611-7-2-F) wurde die Bewertung des Grundbesitzes fiir Zwecke der Grundsteuer in
Bayern neu geregelt. ?Ab dem 1. Juli 2022 mit Auswirkung auf die Grundsteuer ab dem Jahr
2025 wird unter Zugrundelegung der auf den 1. Januar 2022 in einer Hauptfeststellung
ermittelten Aquivalenzbetrage auf den 1. Januar 2025 eine Hauptveranlagung der
Grundsteuermessbetrage vorgenommen.

3Hintergrund ist das Grundsteuer-Reformgesetz (GrStRefG) vom 26. November 2019 (BGBI. |
S. 1794) sowie das Gesetz zur Anderung des Grundsteuergesetzes zur Mobilisierung von
baureifen Grundstlicken fur die Bebauung vom 30. November 2019 (BGBI. | S. 1875) und das
Gesetz zur Anderung des Grundgesetzes (Artikel 72, 105 und 125b) vom 15. November 2019
(BGBI. I S. 1546). “In diesem Zusammenhang haben die Lander die Moglichkeit erhalten, vom
Bundesrecht abweichende Regelungen fir die Grundsteuer zu treffen (sogenannte
Landeroffnungsklausel; Art. 72 Abs. 3 Satz 1 Nr. 7 des Grundgesetzes). SVon dieser
Gesetzgebungskompetenz hat der Freistaat Bayern Gebrauch gemacht und durch den
Bayerischen Landtag das Bayerische Grundsteuergesetz fir den Bereich der Grundstiicke des
Grundvermogens (Grundsteuer B) beschlossen. 8Fir den Bereich der Betriebe der Land- und
Forstwirtschaft (Grundsteuer A) sind nur punktuelle Anderungen vorgenommen worden.

"Unter Beriicksichtigung der landeriibergreifenden Regelungen des Siebenten Abschnitts des
Zweiten Teils des Bewertungsgesetzes zur Bewertung des Grundbesitzes, des
Grundsteuergesetzes (GrStG) sowie des landesspezifischen Bayerischen Grundsteuergesetzes
gelten in Bayern fir Grundstiicke des Grundvermdgens (Grundsteuer B) ab dem 1. Januar 2022
fur die ab dem 1. Januar 2025 zu erhebende Grundsteuer die nachstehenden Regelungen
(siehe Nr. 2).

8Fir die Bewertung der Betriebe der Land- und Forstwirtschaft greifen, soweit im BayGrStG
sowie nachstehend (siehe Nr. 3) nichts Abweichendes geregelt ist, der Siebente Abschnitt des
Bewertungsgesetzes und das Grundsteuergesetz sowie sinngemal die Koordinierten Erlasse
der obersten Finanzbehorden der Lander Gber die Anwendung des Siebenten Abschnitts des
Zweiten Teils des Bewertungsgesetzes zur Bewertung des Grundbesitzes (allgemeiner Teil und
Grundvermdgen) fur die Grundsteuer ab 1. Januar 2022 — AEBewGrSt — vom 9. November 2021
und Uber die Anwendung des Grundsteuergesetzes ab 1. Januar 2025 — AEGrStG — vom

22. Juni 2022.
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%Beim Verweis auf diese Gesetze wird zur besseren Lesbarkeit darauf verzichtet, wiederholt
darauf hinzuweisen, dass Vorschriften des Bewertungsgesetzes oder des Grundsteuergesetzes
in Verbindung mit Art. 10 BayGrStG Rechtskraft entfalten knnen. '°Soweit nicht ausdriicklich
auf eine Abweichung hingewiesen wird, ist das zu unterstellen.

Aufteilung

'Soweit in Nr. 2 zum Beispiel von Feststellungen oder Grundstiicken gesprochen wird, sind
ausschlieBlich die Grundstlicke des Grundvermdégens gemeint. 2Die Regelungen flir Betriebe
der Land- und Forstwirtschaft werden in Nr. 5 gesondert dargestellt.

Verweise auf Bundesrecht

Fir die Anwendung des Bewertungsgesetzes nach dem Bayerischen Grundsteuergesetz ist
aullerdem zu beachten, dass Vorschriften bezogen auf den Grundsteuerwert stattdessen
sinngemaR auf die Aquivalenzbetrége zu beziehen sind.

Hinweise zur Nummerierung und Gliederungsaufbau

'Die nachfolgende Systematik der Nummerierung soll die Suche nach der passenden
Bestimmung oder Erlduterung zu einem bestimmten Artikel oder Paragraphen des jeweiligen
Gesetzes erleichtern. ?Die erste Ebene der Nummerierung (Ziffer 1) ist fortlaufend passend zum
Thema gegliedert.

Bewertungsgesetz (Nr. 2), Grundsteuergesetz (Nr. 4)

'Die zweite Ebene der Nummerierung (Ziffer 2) ist fortlaufend passend zum Thema gegliedert.
2Die dritte Gliederungsebene entspricht der Paragraphenfolge des Bewertungsgesetzes oder
des Grundsteuergesetzes. °Die vierte Gliederungsebene bezieht sich in der Regel auf den
Absatz. “Ab der flinften Gliederungsebene folgen fortlaufende Nummern. 5Bei Bestimmungen
und Erlauterungen zu Paragraphen, die nicht in Absatzen untergliedert sind, beginnt die
fortlaufende Nummerierung bereits bei der vierten Gliederungsebene.

Bayerisches Grundsteuergesetz (Nr. 3)

'Die zweite Gliederungsebene (Ziffern 2) entspricht der Artikelfolge des Bayerischen
Grundsteuergesetzes. 2Die dritte Gliederungsebene bezieht sich in der Regel auf den Absatz.
3Ab der vierten Gliederungsebene folgen fortlaufende Nummern. “Bei Bestimmungen und
Erlauterungen zu Paragraphen, die nicht in Absatzen untergliedert sind, beginnt die fortlaufende
Nummerierung bereits bei der dritten Gliederungsebene.

Land- und forstwirtschaftliches Vermogen (Nr. 5), Anwendung (Nr. 6)
Nr. 1.4.1 gilt entsprechend.

Anwendbare Normen des Bewertungsgesetzes
Allgemeines
Vermogensarten

'Fir die Bewertung nach dem Siebenten Abschnitt des Zweiten Teils des Bewertungsgesetzes
erfolgt eine Einordnung in die Vermoégensarten land- und forstwirtschaftliches Vermdgen sowie
Grundvermogen. 2Betriebsgrundstiicke sind einer dieser beiden Vermdégensarten zuzuordnen
und entsprechend der zugeordneten Vermdégensart zu behandeln. 3Die Zuordnung erfolgt
entsprechend der Regelung in § 99 des Bewertungsgesetzes (BewG). “Danach ist ein
Betriebsgrundstiick im Sinne des Bewertungsrechts der zu einem Gewerbebetrieb gehérende
Grundbesitz, soweit er, losgeldst von seiner Zugehdrigkeit zu dem Gewerbebetrieb, entweder
einen Betrieb der Land- und Forstwirtschaft bilden oder zum Grundvermdgen gehdren wirde.

Feststellung von Aquivalenzbetriagen

1Aquivalenzbetrage sind fiir inlandischen Grundbesitz (Grundstiicke) gesondert festzustellen,
soweit sie firr die Besteuerung von Bedeutung sind. 2Aquivalenzbetrége sind in der Regel fiir
die Besteuerung von Bedeutung, soweit eine Steuerpflicht besteht. 3Die Entscheidung liber die
personliche oder sachliche Steuerpflicht kann sowohl im Rahmen der Feststellung der
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Aquivalenzbetrége als auch bei der Festsetzung des Steuermessbetrags getroffen werden

(§ 184 Abs. 1 Satz 2 der Abgabenordnung — AO). Im Bescheid Uber die Feststellung der
Aquivalenzbetrage sind neben der Feststellung der Betrage auch Feststellungen (iber die
Vermogensart, die Zurechnung der wirtschaftlichen Einheit sowie die Hohe der Anteile bei
mehreren Beteiligten zu treffen. 5In Fallen vollstéandig steuerbefreiten Grundbesitzes kann ein
negativer Feststellungsbescheid Uber die Aquivalenzbetrage nach Art. 6 Abs. 2 Satz 3
BayGrStG erlassen werden. 8Nach § 181 Abs. 1 Satz 1, Satz 3, § 155 Abs. 1 Satz 3 AO gilt
auch der negative Feststellungsbescheid als Steuerbescheid.

'Eine gesonderte Artfeststellung flir Betriebsgrundstiicke ist nicht durchzufiihren.
2Betriebsgrundstiicke werden einer der zwei Vermogensarten des § 218 BewG zugeordnet
(siehe Nr. 2.1.218) und innerhalb dieser Vermdgensart bewertet.

Ermittlung der Aquivalenzbetrige

Bei der Ermittlung der Aquivalenzbetrage kommt eine abweichende Feststellung aus
Billigkeitsgriinden nach § 163 AO nicht in Betracht.

Hauptfeststellung
§ 221 BewG ist nicht anwendbar, siehe stattdessen Art. 6 Abs. 1 BayGrStG und Nr. 3.6.
Fortschreibungen

'Fortschreibungen sind bei eingetretenen Abweichungen auf den nachsten Stichtag
vorzunehmen. 2Mehrere bis zu einem Fortschreibungszeitpunkt eingetretene Abweichungen
sind zusammenzufassen. 3Zur Betrags- und Flachenfortschreibung siehe Art. 6 Abs. 3 Satz 1
BayGrStG und Nr. 3.6.3.

'Eine Zurechnungsfortschreibung ist vorzunehmen, wenn sich zu der zuletzt getroffenen
Feststellung eine Abweichung ergibt, die fir die Besteuerung von Bedeutung ist (§ 219 Abs. 2
Nr. 2 BewG in Verbindung mit Art. 6 Abs. 2 Satz 3 BayGrStG). 2Eine Zurechnungsfortschreibung
(§ 222 Abs. 2 BewG) setzt voraus, dass sich die Eigentumsverhaltnisse gedndert haben. *Das
ist insbesondere der Fall, wenn ein Grundstlick verkauft, verschenkt oder vererbt,
Alleineigentum an einem Grundstiick in Miteigentum umgewandelt wird oder sich die
Miteigentumsverhaltnisse an einem Grundstiick dndern. “Eine Zurechnungsfortschreibung ist
hingegen nicht bei einer bloRen Umfirmierung einer Kapitalgesellschaft vorzunehmen.

'Die drei Arten der Fortschreibung (Nr. 2.1.222.1 in Verbindung mit Nr. 3.6 und Nr. 2.1.222.2)
stehen selbsténdig nebeneinander. 2Auf denselben Fortschreibungszeitpunkt sind deshalb
Fortschreibungen verschiedener Arten zulassig. 3Sie kdnnen verbunden werden, soweit dies
zweckmaRig ist. “Eine bereits auf einen bestimmten Fortschreibungszeitpunkt vorgenommene
Fortschreibung der einen Art schliet eine nachfolgende Fortschreibung einer anderen Art auf
denselben Zeitpunkt nicht aus (vergleiche BFH-Urteil vom 9. Januar 1959, 1l 288/57 U, BStBI. llI
S. 110). ®Nochmalige Fortschreibungen derselben Art auf denselben Feststellungzeitpunkt sind
dagegen fiir denselben Sachverhalt (vorbehaltlich der Korrekturnormen nach §§ 172 folgende
AOQ) nicht zulassig. ®Dies gilt auch bei negativen Feststellungsbescheiden.

Beispiel:

B erwirbt im Februar 2022 von A einen Bauplatz. 2Das Finanzamt fihrt auf den 1. Januar 2023
eine Zurechnungsfortschreibung auf B durch. 3Am 13. Januar 2023 geht beim Finanzamt die
Anzeige gemal Art. 6 Abs. 5 BayGrStG in Verbindung mit § 228 Abs. 2 BewG des B ein, dass
er auf diesem Grundstlick im Oktober 2022 ein Einfamilienhaus bezugsfertig errichtet hat.

“Die Bebauung des Grundstlicks fiihrt zu einer Betrags- und Flachenfortschreibung. 5Da
Zurechnungs-, Betrags- und Flachenfortschreibungen eigenstandige Verwaltungsakte sind, ist
neben der bereits erfolgten Zurechnungsfortschreibung noch eine Betrags- und
Flachenfortschreibung auf den 1. Januar 2023 nach Art. 6 Abs. 3 BayGrStG in Verbindung mit
§ 222 Abs. 2 BewG (Zurechnung wie bisher B) vorzunehmen.

'Grundsatzlich steht die Zurechnungsfortschreibung auf den spateren Stichtag einer
Zurechnungsfortschreibung auf einen friheren Stichtag entgegen (vergleiche BFH-Urteil vom
23. September 1955, 11l 1/55 U, BStBI. Ill S. 316). ?Wurde auf einen bestimmten
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Fortschreibungszeitpunkt eine Zurechnungsfortschreibung vorgenommen, ist damit zugleich
festgestellt, dass eine Fortschreibung der gleichen Art auf einen vorangegangenen Stichtag
nicht durchgefiihrt wird. Bei der Zurechnungsfortschreibung ist die Wirkung aber begrenzt
hinsichtlich der Personen, gegenliber denen die Feststellung getroffen wird. “RegelmaRig wird
der Bescheid Uber die Zurechnungsfortschreibung nur dem neuen Zurechnungstrager bekannt
gegeben. *Somit kann die Bestandskraft auch nur diesem gegenlber eintreten. ®Deshalb kann
eine bisher unterbliebene Zurechnungsfortschreibung auf den jeweils maf3gebenden (friiheren)
Fortschreibungszeitpunkt nachgeholt werden. "Diese nachgeholte Fortschreibung ist in ihrer
Auswirkung auf Feststellungszeitpunkte zu beschranken, fiir die die Feststellungsverjahrung
noch nicht eingetreten ist.

'Eine Fortschreibung erfolgt auch zur Beseitigung eines Fehlers (§ 222 Abs. 3 Satz 1 BewG und
Art. 6 Abs. 3 BayGrStG). °Ein Fehler im Sinne des § 222 Abs. 3 Satz 1 BewG und Art. 6 Abs. 3
BayGrStG ist jede objektive Unrichtigkeit. *Fiir die Zulassigkeit der fehlerberichtigenden
Fortschreibung ist nicht Voraussetzung, dass ein klarliegender, einwandfrei feststellbarer Fehler
vorliegt (vergleiche BFH-Urteil vom 29. November 1989, Il R 53/87, BStBI. Il 1990 S. 149). “Eine
auf eine Anderung der Rechtsprechung des Bundesfinanzhofs gegriindete fehlerbeseitigende
Fortschreibung ist fir solche Feststellungszeitpunkte unzulassig, die vor dem Erlass der
Entscheidung des Bundesfinanzhofs liegen (§ 222 Abs. 3 Satz 2 und 3 BewG).

'Bei einer Anderung der tatsachlichen Verhaltnisse ist eine Fortschreibung auf den Beginn des
Kalenderjahres, das auf die Anderung folgt, vorzunehmen (§ 222 Abs. 4 Satz 3 Nr. 1 BewG).
2Eine Fortschreibung zur Beseitigung eines Fehlers ist auf den Beginn des Kalenderjahres, in
dem der Fehler dem Finanzamt bekannt wird, vorzunehmen. ®Bei einer Erhohung der
Aquivalenzbetrage jedoch friihestens auf den Beginn des Kalenderjahres, in dem der
Feststellungsbescheid erteilt wird (§ 222 Abs. 4 Satz 3 Nr. 2 BewG). “Bei Nachfeststellungen,
die im Rahmen der Beseitigung eines Fehlers erforderlich sind, ist Satz 2 entsprechend
anzuwenden. ®Wird der Feststellungsbescheid bei einer Erhdhung der Aquivalenzbetrage erst in
einem darauffolgenden Jahr erlassen, ist der Fortschreibungszeitpunkt der Beginn des
Kalenderjahres, in dem der Feststellungsbescheid erteilt wird (§ 222 Abs. 4 Satz 3 Nr. 2
Alternative 2 BewG, vergleiche BFH-Urteil vom 13. November 1991, 1l R 15/89, BStBI. 11 1994
S. 393). 5Zur fehlerbeseitigenden Aufhebung der Aquivalenzbetrage siehe Nr. 2.1.224.3.

'Bei Fortschreibungen der Aquivalenzbetrége sind die tatsachlichen Verhéltnisse im
Fortschreibungszeitpunkt zugrunde zu legen. 2Zu den tatsachlichen Verhaltnissen, deren
Anderung zu einer Betrags- oder Flachenfortschreibung oder Beidem fiihren kénnen, gehdren
insbesondere

a) Flachenanderungen beim Grund und Boden sowie bei Gebauden,
b) Errichtung oder Fertigstellung eines Gebaudes auf dem Grundsttick,
c) Anderung der Nutzungsart sowie

d) Abriss oder Zerstérung eines Gebaudes auf dem Grundstuck.

3Anderungen der Vermdgensart, wie zum Beispiel der Wechsel einer landwirtschaftlichen Flache
in das Grundvermdgen nach § 233 Abs. 2 BewG, fiihren nicht zu einer Betragsfortschreibung,
sondern zu einer Nachfeststellung fir die neu entstandene wirtschaftliche Einheit des
Grundvermogens. “Sind alle Grundstiicke eines Betriebs der Land- und Forstwirtschaft vom
Wechsel der Vermdgensart betroffen, ist zugleich eine Aufhebung des Grundsteuerwerts fur die
wirtschaftliche Einheit des land- und forstwirtschaftlichen Vermogens vorzunehmen. 5Geht nur
ein Teil eines Betriebs der Land- und Forstwirtschaft in das Grundvermdgen Uber, ist wegen des
Flachenabgangs bei der verbleibenden wirtschaftlichen Einheit des land- und
forstwirtschaftlichen Vermdgens eine Wertfortschreibung zu priifen.

Nachfeststellung

Eine Nachfeststellung ist durchzufiihren, wenn nach dem Hauptfeststellungszeitpunkt (§ 221
Abs. 2 BewG) eine wirtschaftliche Einheit neu entsteht (Art. 6 Abs. 4 BayGrStG in Verbindung
mit § 223 Abs. 1 Nr. 1 BewG) oder eine bereits bestehende wirtschaftliche Einheit erstmals zur
Grundsteuer herangezogen werden soll (Art. 6 Abs. 4 BayGrStG in Verbindung mit § 223 Abs. 1
Nr. 2 BewG).
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'Eine neue wirtschaftliche Einheit entsteht zum Beispiel, wenn
a) Wohnungs- oder Teileigentum neu begriindet wird,

b) von einem Grundstiick eine Teilflache veraufiert oder abgetrennt und nicht mit einer bereits
bestehenden wirtschaftlichen Einheit verbunden wird oder

c) eine land- und forstwirtschaftlich genutzte Flache aus dem Betrieb der Land- und
Forstwirtschaft ausscheidet und eine selbstandige wirtschaftliche Einheit des
Grundvermdgens bildet.

2Dabei ist es ohne Bedeutung, ob die Aquivalenzbetrage fir die wirtschaftliche Einheit, aus der
die neue Einheit ausscheidet, fortgeschrieben werden kénnen. 3Eine Nachfeststellung, die
aufgrund einer anderen rechtlichen Beurteilung der Abgrenzung einer wirtschaftlichen Einheit
erfolgen soll, ohne dass die neue wirtschaftliche Einheit verauf3ert worden ist, setzt jedoch eine
gleichzeitige Betragsfortschreibung voraus (vergleiche BFH-Urteil vom 5. April 1957,

11 333/56 U, BStBI. Il S. 190). “Erhalt ein Steuerpflichtiger aus Anlass der Umlegung von
Grundstiicken an Stelle seines fir Umlegungszwecke in Anspruch genommenen Grundstiicks
ein anderes Grundstiick, so ist ebenfalls eine Nachfeststellung durchzufiihren (vergleiche BFH-
Urteil vom 24. Februar 1961, 11l 207/59 U, BStBI. lll S. 205). SNachfeststellungen sind auch
vorzunehmen, wenn ein Baugelande parzelliert wird. ®Die einzelnen Bauparzellen bilden
grundsatzlich jeweils fiir sich eine neue wirtschaftliche Einheit, fir die eine Nachfeststellung
vorzunehmen ist. ’Sind sie nicht veraufert, sind sie dem bisherigen Eigentimer zuzurechnen.
8Die Aquivalenzbetrége fiir die bisherige wirtschaftliche Einheit sind aufzuheben, wenn sie
wegfallt.

Liegt insbesondere aufgrund einer Grundsteuerbefreiung keine Feststellung der
Aquivalenzbetrége fir eine bestehende wirtschaftliche Einheit vor (§ 219 Abs. 3 BewG und Art. 6
Abs. 2 Satz 3 BayGrStG), ist bei Wegfall der Voraussetzungen fiir die Grundsteuerbefreiung
eine Nachfeststellung nach Art. 6 Abs. 4 BayGrStG in Verbindung mit § 223 Abs. 1 Nr. 2 BewG
durchzufihren.

Nachfeststellungszeitpunkt ist bei der Neuentstehung einer wirtschaftlichen Einheit der Beginn
des Kalenderjahres, das auf die Entstehung der wirtschaftlichen Einheit folgt, und in den Fallen
des Wegfalls eines Befreiungsgrundes der Beginn des Kalenderjahres, in dem die
Aquivalenzbetrage erstmals der Besteuerung unterliegen.

Beispiel 1:

'Im Jahr 2023 wird ein bisher unbebautes Grundstiick in Wohnungs- und Teileigentum
aufgeteilt. 2Der Aquivalenzbetrag fiir die bisherige wirtschaftliche Einheit ist auf den 1. Januar
2024 aufzuheben. 3Fir die neu entstandenen wirtschaftlichen Einheiten sind gemaf Art. 6
Abs. 4 BayGrStG in Verbindung mit § 223 Abs. 1 Nr. 1 BewG Nachfeststellungen der
Aquivalenzbetrage auf den 1. Januar 2024 durchzufiihren.

Beispiel 2:

"Teilung eines Grundstlcks im Jahr 2023 durch Herausmessung einer Teilflache (neues
Flurstlick). 2Fur den verbleibenden Teil der bereits bestehenden wirtschaftlichen Einheit ist eine
Betrags- (regelmaRig nach unten) und eine Flachenfortschreibung auf den 1. Januar 2024
durchzufiihren. 3Fir die neu entstandene wirtschaftliche Einheit ist gemafR Art. 6 Abs. 4
BayGrStG in Verbindung mit § 223 Abs. 1 Nr. 1 BewG eine Nachfeststellung des
Aquivalenzbetrags auf den 1. Januar 2024 durchzufiihren.

Bei einer Nachfeststellung der Aquivalenzbetrage sind die tatséchlichen Verhaltnisse im
Nachfeststellungszeitpunkt zugrunde zu legen (siehe hierzu analog Nr. 2.1.222.7).

Aufhebung der Aquivalenzbetriage

'Die Aquivalenzbetrage sind aufzuheben, wenn eine wirtschaftliche Einheit wegféllt (Art. 6

Abs. 4 BayGrStG in Verbindung mit § 224 Abs. 1 Nr. 1 BewG) oder die Aquivalenzbetrage der
wirtschaftlichen Einheit infolge von Befreiungsgriinden der Besteuerung nicht mehr zugrunde
gelegt werden (Art. 6 Abs. 4 BayGrStG in Verbindung mit § 224 Abs. 1 Nr. 2 BewG). 2Eine
wirtschaftliche Einheit kann zum Beispiel dann wegfallen, wenn zwei wirtschaftliche Einheiten im
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Sinne des § 2 BewG zu einer neuen wirtschaftlichen Einheit zusammenzufassen sind. 3In diesen
Fallen sind die Aquivalenzbetrage der einen wirtschaftlichen Einheit nach Art. 6 Abs. 4
BayGrStG in Verbindung mit § 224 Abs. 1 Nr. 1 BewG aufzuheben und die Flache und die
Aquivalenzbetrage der anderen wirtschaftlichen Einheit in der Regel gemaR Art. 6 Abs. 3
BayGrStG fortzuschreiben. “Eine Betragsfortschreibung der Aquivalenzbetrage der neuen
wirtschaftlichen Einheit ist keine Voraussetzung fiir die Aufhebung der Aquivalenzbetrage der
weggefallenen wirtschaftlichen Einheit. SWelche wirtschaftliche Einheit aufzuheben und welche
fortzuschreiben ist, bestimmt sich nach ZweckmaRigkeitserwagungen und den Umstanden des
Einzelfalls. Dabei ist zu berlcksichtigen, welches Grundstiick dem neuen Gesamtgrundstlick
das Geprage gibt.

Beispiel:

'Ein bebautes Wohngrundsttick wird mit einem danebenliegenden Gartengrundstlck
(Eckgrundstiicke) vereinigt und bildet nach der Verkehrsanschauung nun eine
zusammengehdrende wirtschaftliche Einheit. 2Der Aquivalenzbetrag fir das Gartengrundstiick
ist aufzuheben. Die Flache und der Aquivalenzbetrag des Grund und Bodens des
Wohngrundstiicks sind fortzuschreiben.

"Die Aquivalenzbetrége sind auch aufzuheben, wenn fir eine wirtschaftliche Einheit die
Voraussetzungen fiir eine Steuerbefreiung eintreten und sie infolgedessen nicht mehr der
Grundsteuer zugrunde gelegt werden (Art. 6 Abs. 4 BayGrStG in Verbindung mit § 224 Abs. 1
Nr. 2 BewG). ®Werden neue Steuerbefreiungsvorschriften eingefiihrt, entfallt die Bedeutung der
Aquivalenzbetrage fir die Besteuerung derjenigen wirtschaftlichen Einheiten, die unter die
Steuerbefreiungsvorschrift fallen, und die Aquivalenzbetrage sind folglich ebenfalls aufzuheben.

Die Aquivalenzbetrage sind im Fall des Art. 6 Abs. 4 BayGrStG in Verbindung mit § 224 Abs. 1
Nr. 1 BewG auf den Beginn des Kalenderjahres aufzuheben, das auf den Wegfall der
wirtschaftlichen Einheit folgt. 2Im Fall des Art. 6 Abs. 4 BayGrStG in Verbindung mit § 224 Abs. 1
Nr. 2 BewG sind die Aquivalenzbetrage auf den Beginn des Kalenderjahres aufzuheben, das auf
den Eintritt der Voraussetzungen fiir eine Grundsteuerbefreiung folgt.

Beispiel:

'Im Oktober 2026 erwirbt eine Kirchengemeinde ein bisher brachliegendes unbebautes
Grundstiick und nutzt dieses kiinftig als Bestattungsplatz (gemaf § 4 Nr. 2 GrStG vollstéandig
von der Grundsteuer befreit). 2Die Aquivalenzbetrage sind auf den 1. Januar 2027 aufzuheben.

"Hatte die Feststellung von Aquivalenzbetréagen unterbleiben missen (zum Beispiel, weil die
wirtschaftliche Einheit bereits als Teil einer anderen wirtschaftlichen Einheit erfasst ist oder von
der Grundsteuer zu befreien gewesen ware), ist eine fehlerbeseitigende Aufhebung der
Aquivalenzbetrage gemaR Art. 6 Abs. 4 BayGrStG in Verbindung mit § 224 Abs. 1 Nr. 1 BewG
durchzufiihren. 2Aufhebungszeitpunkt ist in diesem Fall der Beginn des Kalenderjahres, in
dem der Fehler dem Finanzamt bekannt wird (vergleiche BFH-Urteil vom 16. Oktober 1991,

[ R 23/89, BStBI. I 1992 S. 454).

Anderung von Feststellungsbescheiden

Bescheide tiber Fortschreibungen oder Nachfeststellungen von Aquivalenzbetragen kdnnen
bereits vor den mafgeblichen Feststellungszeitpunkten ergehen. 2Ergeben sich bis zu den
Feststellungszeitpunkten Anderungen, die zu einer abweichenden Feststellung fiihren wiirden,
sind die Bescheide unabhangig von Betragsgrenzen (Art. 6 Abs. 3 in Verbindung mit Art. 7
Abs. 1 BayGrStG) durch Anderung oder Aufhebung an die geénderten Verhaltnisse
anzupassen.

Beispiel 1:

A erbt im Februar 2022 ein Grundstiick von V. 2Das Finanzamt fiihrt im Juni 2022 eine
Zurechnungsfortschreibung von V auf A auf den 1. Januar 2023 durch (Bescheiddatum 24. Juni
2022). A verkauft im November 2022 (Ubergang Nutzen und Lasten zum 1. Dezember 2022)
dieses Grundstlck an B. “Der Grundstiicksverkauf (Eigentimerwechsel) wird dem Finanzamt
erst im Januar 2023 bekannt.
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2.1.226
2.1.226.1

2.1.226.2

2.1.226.3

2.1.227

Die Zurechnungsfortschreibung auf den 1. Januar 2023 von V auf A ist nach § 225 BewG
aufzuheben. ®B erhalt einen neu zu erlassenden Zurechnungsbescheid von V auf B auf den

1. Januar 2023 (der Zeitpunkt des Bekanntwerdens des Eigentumswechsels beim Finanzamt ist
unbeachtlich).

Beispiel 2:

'A ist Eigentliimer eines unbebauten Grundstticks. 2Im Februar 2022 wird auf dem Grundsttick
ein Einfamilienhaus mit 120 m? Wohnflache bezugsfertig errichtet. 3Das Finanzamt fuhrt im Mai
2022 eine Betrags- und Flachenfortschreibung auf den 1. Januar 2023 als bebautes Grundstiick
mit 120 m? Wohnflache durch (Bescheiddatum 24. Mai 2022). 4lm Oktober 2022 wird ein Anbau
mit 30 m? Wohnflache bezugsfertig errichtet. °A reicht im Januar 2023 die Anzeige
(Einfamilienhaus mit 150 m? inklusive Anbau) gemaR Art. 6 Abs. 5 BayGrStG in Verbindung mit
§ 228 Abs. 2 BewG ein.

®Die Anderungen der tatsachlichen Verhaltnisse im Jahr 2022 filhren insgesamt zu einer
Betrags- und Flachenfortschreibung auf 150 m? Wohnflache und die Anpassung der
Aquivalenzbetrage. "Die Anderung der tatséchlichen Verhaltnisse (Errichtung des Anbaus im
Oktober 2022) trat erst nach der abschlieRenden Zeichnung (Mai 2022), aber vor dem
maRgebenden Feststellungszeitpunkt (1. Januar 2023) ein. 8Mangels einschlagiger
Anderungsvorschriften nach der Abgabenordnung ist eine Anderung der Betrags- und
Flachenfortschreibung vom 24. Mai 2022 auf den 1. Januar 2023 nach Art. 6 Abs. 4 BayGrStG
in Verbindung mit § 225 BewG durchzufliihren und ein bebautes Grundstiick mit 150 m?
Wohnflache festzustellen.

Nachholung einer Feststellung

Wurde eine Fortschreibung, Nachfeststellung oder Aufhebung auf den mafligebenden
Feststellungszeitpunkt nicht durchgefiihrt und ist die Feststellungsfrist bereits abgelaufen, kann
nach Art. 6 Abs. 4 BayGrStG in Verbindung mit § 226 Abs. 1 Satz 1 und Abs. 2 BewG die
Fortschreibung, Nachfeststellung oder Aufhebung der Aquivalenzbetrage unter Zugrundelegung
der Verhaltnisse vom Fortschreibungs-, Nachfeststellungs- oder Aufthebungszeitpunkt mit
Wirkung fiir einen spateren unverjahrten Feststellungszeitpunkt nachgeholt werden.

Beispiel:

'Im Jahr 2030 wird bemerkt, dass eine Nachfeststellung auf den 1. Januar 2023 trotz im Jahr
2023 ordnungsgeman erfolgter Anzeige der Anderung der Verhaltnisse durch den
Steuerpflichtigen bisher nicht durchgefiihrt worden ist. 2Fir den Feststellungszeitpunkt 1. Januar
2023 ist wegen der erstmaligen Anwendung der Aquivalenzbetrage zum 1. Januar 2025 mit
Ablauf des 31. Dezember 2029 Feststellungsverjahrung eingetreten (§ 181 Abs. 4 AO). 3lm Jahr
2030 wird die Nachfeststellung nach Art. 6 Abs. 4 BayGrStG in Verbindung mit § 226 Abs. 1
Satz 1 BewG auf den 1. Januar 2023 mit Wirkung ab dem 1. Januar 2026 (erster nicht verjahrter
Stichtag) unter Zugrundelegung der Verhaltnisse vom 1. Januar 2023 nachgeholt.

'Ist die Feststellungsfrist bereits abgelaufen, aber die Festsetzungsfrist fir die Grundsteuer oder
eine andere Folgesteuer noch nicht abgelaufen, kann die Feststellung oder Aufhebung der
Aquivalenzbetrage nach Art. 6 Abs. 4 BayGrStG in Verbindung mit § 226 Abs. 1 Satz 2 BewG in
Verbindung mit § 181 Abs. 5 Satz 1 AO auf einen Stichtag nachgeholt werden, zu dem zwar die
Feststellungsfrist bereits abgelaufen, die Festsetzungsfrist fir die Grundsteuer oder eine andere
Folgesteuer aber noch nicht abgelaufen ist. 2Im Feststellungsbescheid ist darauf hinzuweisen,
dass der Feststellungsbescheid nach Ablauf der Feststellungsfrist ergangen und nur fiir die
Grundsteuerfestsetzung oder eine andere Folgesteuerfestsetzung von Bedeutung ist, fiir die die
Festsetzungsfrist noch nicht abgelaufen ist (§ 181 Abs. 5 Satz 2 AO).

Die Nrn. 2.1.226.1 und 2.1.226.2 gelten entsprechend fiir Berichtigungen, Anderungen
und Authebungen nach den Vorschriften der Abgabenordnung (vergleiche BFH-Urteil vom
11. November 2009, Il R 14/08, BStBI. 11 2010 S. 723).

Wertverhéltnisse bei Fortschreibungen und Nachfeststellungen

§ 227 BewG ist nicht anwendbar.
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2.1.228
2.1.2281

2.1.228.2

2.1.228.3

2.1.228.4

2.1.228.5

2.1.228.6

Erklarungs- und Anzeigepflicht

1Zur Durchfiihrung der Feststellung von Aquivalenzbetragen ist auf den
Hauptfeststellungszeitpunkt grundsatzlich eine Grundsteuererklarung des Steuerpflichtigen
anzufordern. 2Zur Verwaltungsvereinfachung erfolgt dies im Wege der 6ffentlichen
Bekanntmachung nach Art. 6 Abs. 5 Satz 1 BayGrStG durch das Bayerische Landesamt fiir
Steuern. *Haben sich bei einer wirtschaftlichen Einheit die tatsachlichen Verhaltnisse (siehe
Nr. 2.1.222.7) geandert, so kann das Finanzamt den Steuerpflichtigen zur Abgabe einer
Erklarung auffordern. “Fordert das Finanzamt zu einer Erklarung auf, hat es eine Frist zur
Abgabe zu bestimmen, die mindestens einen Monat betragen soll. 5In besonders gelagerten
Ausnahmefallen kann auch eine kurzere Frist gesetzt werden, insbesondere, wenn Verjahrung
droht und die Pflicht zur Abgabe der Erklarung in einer kiirzeren Frist fir den Steuerpflichtigen
zumutbar ist.

'Bei einer Anderung der tatsachlichen Verhaltnisse (siehe Nr. 2.1.222.7), die sich auf die
Aquivalenzbetrage auswirken oder zu einer erstmaligen Feststellung flihren kénnen, hat dies der
Steuerpflichtige zusammengefasst auf den Beginn des folgenden Kalenderjahres anzuzeigen.
2Anderungen, die eine Zurechnungsfortschreibung zur Folge haben, wie zum Beispiel der
Eigentumsilibergang an einem Grundstlick, bedlrfen keiner Anzeige des Steuerpflichtigen. 3Bei
dem Ubergang des zivilrechtlichen oder des wirtschaftlichen Eigentums an einem auf fremdem
Grund und Boden errichteten Gebaude, ist eine Anzeige abzugeben. “Abweichend von § 228
Abs. 2 Satz 3 BewG ist die oben genannte Anzeige nach Art. 6 Abs. 5 Satz 3 BayGrStG bis zum
31. Marz des Jahres abzugeben, das auf das Jahr folgt, in dem sich die tatsachlichen
Verhaltnisse geandert haben oder das (wirtschaftliche) Eigentum Ubergangen ist.

'Die Erklarung nach Art. 6 Abs. 5 BayGrStG in Verbindung mit § 228 Abs. 1 BewG und die
Anzeige nach Art. 6 Abs. 5 BayGrStG in Verbindung mit § 228 Abs. 2 BewG sind im Regelfall
von demjenigen abzugeben, dem das Grundstlick zuzurechnen ist. ?Da in Erbbaurechtsfallen
das Grundstliick dem Erbbauberechtigten zugerechnet wird (siehe § 261 BewG), ist folgerichtig
auch der Erbbauberechtigte verpflichtet, die Erklarung oder Anzeige abzugeben. 3Der
Erbbauverpflichtete hat an der Erklarung oder Anzeige mitzuwirken, da im Einzelfall nicht
auszuschlielen ist, dass bestimmte Informationen nur vom Erbbauverpflichteten erlangt werden
kdnnen.

Die Erklarung nach Art. 6 Abs. 5 BayGrStG in Verbindung mit § 228 Abs. 1 BewG und die
Anzeige nach Art. 6 Abs. 5 BayGrStG in Verbindung mit § 228 Abs. 2 BewG sind bei dem fiir die
Feststellung zustandigen Finanzamt abzugeben und sofern keine elektronische Ubermittlung
erfolgt (siehe Art. 6 Abs. 6 BayGrStG), eigenhandig zu unterschreiben (siehe § 228 Abs. 5
BewG).

'Die Erklarungen nach Art. 6 Abs. 5 BayGrStG in Verbindung mit § 228 Abs. 1 BewG und die
Anzeigen nach Art. 6 Abs. 5 BayGrStG in Verbindung mit § 228 Abs. 2 BewG sind gemal § 228
Abs. 5 BewG und Art. 6 Abs. 6 BayGrStG Steuererklarungen im Sinne der Abgabenordnung.
2Die Erfullung sowohl der Erklarungs- als auch der Anzeigepflicht ist erzwingbar (§§ 328
folgende AO). 3Bei Nichterfiillung oder bei nicht fristgerechter Erfiillung der Erklarungs- oder
Anzeigepflicht ist ein Verspatungszuschlag nach § 152 Abs. 1 oder 2 AO unter den dort
genannten Voraussetzungen festzusetzen. “Auf die Erklarungen nach Art. 6 Abs. 5 BayGrStG in
Verbindung mit § 228 Abs. 1 BewG zur Feststellung der Aquivalenzbetrage auf den
Hauptfeststellungszeitpunkt 1. Januar 2022 ist § 152 Abs. 2 AO nicht anzuwenden (Art. 97 § 8
des Einflinrungsgesetzes zur Abgabenordnung — EGAO). 5Die Anzeigepflicht nach Art. 6 Abs. 5
BayGrStG in Verbindung mit § 228 Abs. 2 BewG soll innerhalb der Anzeigefrist durch Abgabe
einer Erklarung nach Art. 6 Abs. 5 BayGrStG in Verbindung mit § 228 Abs. 1 BewG erfiillt
werden. ®Der Erklarungs- und Anzeigepflichtige sowie sein Gesamtrechtsnachfolger haben die
Pflicht zur Berichtigung der Erklarung oder Anzeige des Erklarungs- und Anzeigepflichtigen aus
§ 153 Abs. 1 AO.

'Unabhangig von der Anzeigepflicht kann die Fortschreibung von Aquivalenzbetrégen auch von
Amts wegen erfolgen. 2Das kann insbesondere der Fall sein, wenn der Steuerpflichtige seiner
Erklarungs- oder Anzeigepflicht nicht nachgekommen ist und dem Finanzamt alle
steuererheblichen Tatsachen bereits bekannt sind. 3Die Fortschreibung von Amts wegen
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2.1.229

2.1.230

2.1.231

2.2

2.2.243
2.2.2431

2.2.243.2

2.2.243.3

2.2.243.4

unterliegt keiner zeitlichen Beschrankung. “Sie ist jedoch unzulassig, wenn die auf ihr beruhende
Steuer verjahrt und deshalb die Aquivalenzbetrage ohne steuerliche Bedeutung sind.

Auskiinfte, Erhebungen und Mitteilungen

— unbesetzt, sieche Nr. 4.1.1.6 —

Abrundung

§ 230 BewG ist nicht anwendbar, siehe stattdessen Art. 1 Abs. 3 BayGrStG.
Abgrenzung von in- und auslandischem Vermoégen

§ 231 BewG ist nicht anwendbar, siehe stattdessen Art. 1 Abs. 5 BayGrStG.
Grundvermégen

Begriff des Grundvermégens

'§ 243 BewG bestimmt den Begriff des Grundvermogens. 2Dazu gehéren insbesondere der
Grund und Boden, die Gebaude, die sonstigen Bestandteile und das Zubehor. 3Zum
Grundvermdgen gehoéren ebenso das Erbbaurecht im Sinne des Erbbaurechtsgesetzes —
ErbbauRG (siehe hierzu Nr. 2.2.261.1), das Wohnungs- und Teileigentum (siehe hierzu
Nrn. 2.2.249.5 und 2.2.249.6) sowie das Wohnungserbbaurecht und Teilerbbaurecht (siehe
hierzu Nr. 2.2.261.3) jeweils im Sinne des Wohnungseigentumsgesetzes (WEG).

Der Grund und Boden bezeichnet einen raumlich abgegrenzten Teil der Erdoberflache und
erstreckt sich auf den Raum Uber der Oberflache und auf den Erdkorper unter der Oberflache
(§ 905 des Birgerlichen Gesetzbuches (BGB); siehe Einschrankung in Nr. 2.2.243.7).

'Ein Gebaude ist ein Bauwerk, das Menschen oder Sachen durch raumliche UmschlieBung
Schutz gegen aullere Einflisse gewahrt, den Aufenthalt von Menschen gestattet, fest mit dem
Grund und Boden verbunden, von einiger Bestandigkeit und ausreichend standfest ist
(vergleiche BFH-Urteil vom 24. Mai 1963 Ill 140/60 U, BStBI. Il S. 376). 2Zu den wesentlichen
Bestandteilen des Gebaudes gehdren die zu seiner Herstellung eingefiigten Sachen (§ 94

Abs. 2 BGB). 3Eine Sache ist zur Herstellung des Gebaudes eingefligt, wenn sie zwischen Teile
eines Gebaudes gebracht und durch Einpassen an eine flr sie bestimmte Stelle mit den sie
umschlieBenden Stiicken vereinigt und damit ihrer Zweckbestimmung zugefiihrt wird (vergleiche
BFH-Urteil vom 4. Mai 1962, Il 348/60 U, BStBI. lll S. 333). “Das sind zum Beispiel Tiren,
Treppen, Fenster, eingebaute Mobel und Ofen, Badeinrichtungen, Zentralheizungs-,
Warmwasser- und Brennstoffversorgungsanlagen sowie Aufzlige, auch wenn sie nachtraglich
eingebaut worden sind. °In das Geb&ude eingefligte Sachen, die Betriebsvorrichtungen sind,
sind nach birgerlichem Recht ebenfalls wesentliche Bestandteile des Gebaudes. °Bei der
Ermittlung der Aquivalenzbetrage des Grundvermégens fiir Zwecke der Grundsteuer sind sie
jedoch nicht zu berlicksichtigen (siehe § 243 Abs. 8 BewG). “Sachen, die nur zu einem
vorUbergehenden Zweck in das Gebaude eingefiigt sind, gehéren nach § 95 BGB nicht zu den
Bestandteilen des Gebaudes (vergleiche BFH-Urteil vom 22. Oktober 1965, Il 145/62 U,

BStBI. 1966 Ill S. 5).

'Die Begriffe sonstige Bestandteile und Zubehor sind nach biirgerlichem Recht auszulegen. ?Zu
den sonstigen Bestandteilen eines Grundstiicks gehoren die Gbrigen wesentlichen und nicht
wesentlichen Bestandteile eines Grundstticks (siehe §§ 93 folgende BGB). *Wesentliche
Bestandteile des Grundstlicks sind neben den Gebauden die mit einem Gebaude verbundenen
Anbauten (zum Beispiel Wintergarten). “Zu den Bestandteilen eines Grundstlicks gehéren auch
die AuRenanlagen. °Sie werden bei der Ermittlung der Aquivalenzbetrage fiir Zwecke der
Grundsteuer nicht gesondert angesetzt und sind mit den Aquivalenzbetragen abgegolten. Dazu
gehoren insbesondere Platz- und Wegebefestigungen, Gartenanlagen, Umzaunungen sowie
Leitungen und sonstige Anlagen auf3erhalb der Gebaude, welche der Versorgung und der
Kanalisation dienen. "Rechte, die mit dem Eigentum am Grundstlick verbunden sind, gelten als
Bestandteil des Grundstiicks (sieche § 96 BGB). 8Sie gehdren zwar zum Grundverméogen,
werden allerdings nicht gesondert als Grundstlick erfasst und auch nicht bei der Ermittlung der
Aquivalenzbetrage des belasteten Grundstiicks berlicksichtigt. °Das sind insbesondere
Uberbaurechte (§ 912 BGB) und Grunddienstbarkeiten (§ 1018 BGB, zum Beispiel Wege- oder
Fensterrechte). °Nicht zum Grundvermdégen gehoéren Nutzungsrechte (so etwa NieRbrauchs-
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2.2.243.5

2.2.243.6

2.2.243.7

2.2.243.8

2.2.244
2.2.2441

2.2.244.2

2.2.244.3

und Wohnrechte), da sie nach Inhalt und Entstehung nicht mit der Beschaffenheit des
Grundstlicks zusammenhangen.

Die Aquivalenzbetrage umfassen — unter Berticksichtigung des Art. 2 BayGrStG — auch
Nebengebaude und Zubehdrraume (zum Beispiel Keller-, Abstell- und Heizungsraume), wenn
sie auf dem mit dem Hauptgebaude bebauten Grundstiick stehen (zum Beispiel Garagen) oder
zusammen mit dem Grundstlck genutzt werden.

1Zubehor sind nach § 97 BGB bewegliche Sachen, die, ohne Bestandteile der Hauptsache zu
sein, dem wirtschaftlichen Zweck der Hauptsache zu dienen bestimmt sind und zu ihr in einem
Verhaltnis wirtschaftlicher Unterordnung stehen. 2Zubehdér sind danach zum Beispiel die dem
Grundstiickseigentiimer gehérenden Treppenlaufer, Beleuchtungskorper, Mulltonnen. Auch
vom Grundstlickseigentimer mitvermietete oder den Mietern zur Verfligung gestellte
Einrichtungsgegenstande (zum Beispiel Waschmaschinen, Kiihlschranke, Herde, Ofen) sind
Zubehor. “Zubehér wird bei der Ermittlung der Aquivalenzbetrége fiir Zwecke der Grundsteuer
nicht gesondert angesetzt und ist mit den Aquivalenzbetragen abgegolten.

Das Grundvermdgen ist vom land- und forstwirtschaftlichen Vermdgen abzugrenzen (vergleiche
A 232.3 und 233 der Koordinierten Erlasse der obersten Finanzbehdrden der Lander Gber die
Anwendung des Siebenten Abschnitts des Zweiten Teils des Bewertungsgesetzes zur
Bewertung des Grundbesitzes (land- und forstwirtschaftliches Vermdgen) fir die Grundsteuer ab
1. Januar 2022 vom 9. November 2021, BStBI. | S. 2369).

'Nicht in das Grundvermdgen einzubeziehen sind nach § 243 Abs. 2 BewG Bodenschatze sowie
Maschinen und sonstige Vorrichtungen aller Art einer Betriebsanlage (Betriebsvorrichtungen),
auch wenn sie wesentliche Bestandteile eines Gebaudes oder, ohne Bestandteil eines
Gebaudes zu sein, Bestandteile des Grundstticks sind. 2Die Gleich lautenden Erlasse der
obersten Finanzbehoérden der Lander zur Abgrenzung des Grundvermdgens von den
Betriebsvorrichtungen vom 5. Juni 2013 (BStBI. | S. 734) sind entsprechend anzuwenden.

Grundstiick

'Die wirtschaftliche Einheit des Grundvermdgens ist das Grundsttick. 2Der Begriff Grundstlick ist
dabei nicht gleichbedeutend mit dem Begriff des Grundstiicks nach burgerlichem Recht.
3MaRgebend ist nach § 2 BewG allein, was als wirtschaftliche Einheit nach den Anschauungen
des Verkehrs anzusehen ist. “Dabei konnen auch mehrere Flurstiicke, Gebaude oder
selbstandige Gebaudeteile zusammenzufassen sein. Voraussetzung ist, dass sie zu einer
Vermogensart und demselben Eigentiimer oder denselben Eigentimern gehéren (§ 2 Abs. 2
BewG; siehe aber § 244 Abs. 3 BewG, Nr. 2.2.261 und Art. 1 Abs. 4 BayGrStG und Nr. 3.1.1).
SFlachen, die im Eigentum eines Eigentimers stehen, und Flachen, die ihm und anderen
Personen gemeinsam — gesamthanderisch oder nach Bruchteilen — gehdren, kdnnen daher
grundsétzlich keine wirtschaftliche Einheit bilden und die Aquivalenzbetrage sind getrennt
voneinander zu ermitteln (Ausnahmen siehe § 244 Abs. 3 BewG und Art. 1 Abs. 4 BayGrStG).

'Grenzt eine unbebaute Flache an eine Grundstiicksflache, die zum Beispiel mit einem
Einfamilienhaus bebaut ist, kénnen beide Flachen auch bei offener Bauweise selbsténdige
wirtschaftliche Einheiten bilden. 2Diese Falle sind von denjenigen abzugrenzen, in denen nur
eine wirtschaftliche Einheit mit einer selbstandig nutzbaren Teilflache vorliegt. 3Wird von einem
groReren Grundstiick eine Teilflache verpachtet und errichtet der Pachter auf dieser Flache ein
Gebaude, ist die Teilflache und das Gebaude jeweils als selbstéandige wirtschaftliche Einheit zu
behandeln (siehe zu Gebauden auf fremdem Grund und Boden § 1 Abs. 4 Satz 2 BayGrStG und
Nr. 3.1.2).

'Der Anteil des Eigentiimers an anderem Grundvermdégen (zum Beispiel gemeinschaftlichen
Hofflachen oder Garagen) ist nach § 244 Abs. 2 Satz 1 BewG in das Grundstiick einzubeziehen,
wenn der Anteil zusammen mit diesem genutzt wird und eine gewisse rdumliche Nahe zum
Gebaude besteht und trotz der raumlichen Trennung die wirtschaftliche Zusammengehdrigkeit
erkennbar bleibt. 2Diese Vorschrift ermdglicht es, abweichend von § 2 Abs. 2 BewG mehrere
Grundsticksteile auch dann zu einer wirtschaftlichen Einheit zusammenzufassen, wenn sie
unterschiedlichen Eigentiimern gehtren (Ausnahmen zu § 244 Abs. 1 BewG). Voraussetzung
dafir ist, dass das gemeinschaftliche Grundvermdgen nach der Verkehrsanschauung nicht als
selbstandige wirtschaftliche Einheit anzusehen ist (§ 244 Abs. 2 Satz 2 BewG).
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2.2.244.4

2.2.2445
2.2.245

2.2.246
2.2.246 1

2.2.246.2

Beispiel 1:

'Ein Garagengrundstiick gehort einer Vielzahl von Eigentimern und wird von einzelnen
Eigentiimern gemeinsam mit ihren in raumlicher Nahe liegenden Reihenhdusern genutzt. 2Der
Anteil des Eigentiimers an dem Garagengrundstlick zusammen mit seinem Reihenhaus bilden
in diesem Fall eine wirtschaftliche Einheit. Hierbei ist es nicht erforderlich, dass alle
Miteigentimer des Garagengrundstiicks ihren Anteil jeweils zusammen mit einem Reihenhaus
nutzen.

Beispiel 2:

'Eine unbebaute Flache von 1 000 m? wird gemeinsam von den Eigentiimern der angrenzenden
wirtschaftlichen Einheiten (zum Beispiel als Spielplatz oder Gartenflache) genutzt. 2An dem
unbebauten Flurstiick besteht Miteigentum.

3Jedem Eigentiimer wird die anteilige Flache des unbebauten Grundstiicks zugerechnet.
4Betragt der Anteil zum Beispiel jeweils 25/100, ist zu der Flache jeder wirtschaftlichen Einheit
eine Flache von 250 m? hinzuzurechnen. °0Ob flr das unbebaute Flurstiick ein eigenes
Grundbuchblatt angelegt wurde, ist insoweit unbeachtlich.

'§ 244 Abs. 3 BewG definiert den Umfang der wirtschaftlichen Einheit in Erbbaurechtsféllen.
2Danach ist das Erbbaurecht, das aufgrund des Erbbaurechts errichtete Bauwerk und der

mit dem Erbbaurecht belastete Grund und Boden zu einer wirtschaftlichen Einheit
zusammenzufassen (siehe auch Nr. 2.2.261). *Auch bei der Belastung mit einem Wohnungs-
oder Teilerbbaurecht bildet das Wohnungs- oder Teilerbbaurecht zusammen mit dem anteiligen
belasteten Grund und Boden eine wirtschaftliche Einheit.

Zu Gebauden auf fremden Grund und Boden siehe Nr. 3.1.2.
Gebaude, Gebaudeteile und Anlagen fiir den Zivilschutz

'Gebaude, Gebaudeteile und Anlagen, die dem Zivilschutz im Sinne des Zivilschutz- und
Katastrophenhilfegesetz dienen (zum Beispiel Gasschleusen, Luftschutzbunker, -keller oder
-rdume, Hausschutzraume oder Druckkammern), bleiben bei der Ermittlung der
Aquivalenzbetrage auer Betracht (§ 245 BewG). 2Die Gebaude, Gebaudeteile und Anlagen,
die bei der Ermittlung der Aquivalenzbetrage auler Betracht bleiben, miissen wegen der
beglinstigten Zwecke geschaffen sein. 3Die Geb&aude oder Gebaudeteile dlrfen ferner im
Frieden nicht fiir andere Zwecke benutzt werden. “Eine nur gelegentliche oder geringfligige
Benutzung ist indessen unbeachtlich. SEine gelegentliche Nutzung liegt zum Beispiel vor, wenn
in einem fir die begunstigten Zwecke geschaffenen Raum von Zeit zu Zeit Veranstaltungen
abgehalten werden, zu deren Durchfiihrung der Raum nicht besonders hergerichtet werden
muss. *Werden in einem Keller lediglich Gartengerate abgestellt, so handelt es sich um eine
geringfligige Nutzung.

Begriff der unbebauten Grundstiicke

'"Unbebaute Grundstiicke sind Grundstiicke, auf denen sich keine oder keine benutzbaren
Gebaude befinden (Ausnahmen fiir Grundstiicke mit einer geringfligigen Bebauung von
insgesamt weniger als 30 m? siehe Art. 2 Abs. 4 Satz 1 BayGrStG und Nr. 3.2.5). 2Flr Gebaude,
die noch nicht benutzbar sind (fehlende Bezugsfertigkeit), wird auf die Nrn. 2.2.246.2 und
2.2.246.3 sowie fur Gebaude, die nicht mehr benutzbar sind, auf die Nrn. 2.2.246.4 und
2.2.246.5 hingewiesen.

'Die Benutzbarkeit beginnt zum Zeitpunkt der Bezugsfertigkeit des Geb&udes. 2Es muss den
zukunftigen Bewohnern oder sonstigen vorgesehenen Benutzern nach objektiven Merkmalen
zugemutet werden kdnnen, Wohnungen oder Raume des Gebaudes bestimmungsgemal zu
benutzen. 3lm Feststellungszeitpunkt miissen alle wesentlichen Bauarbeiten abgeschlossen
sein. “Geringfligige Restarbeiten, die tblicherweise vor dem tats&chlichen Bezug durchgefiihrt
werden (zum Beispiel Malerarbeiten, Verlegen des Bodenbelags), schlieRen die Bezugsfertigkeit
nicht aus (vergleiche BFH-Urteil vom 25. Juli 1980, Ill R 46/78, BStBI. 1l 1981 S. 152). 5Auf die
Abnahme durch die Bauaufsichtsbehdrde kommt es nicht an. ®Ist das Gebaude im
Feststellungszeitpunkt bezogen, begrindet dies die widerlegbare Vermutung der
Bezugsfertigkeit.
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2.2.246.3

2.2.246.4

2.2.246.5

2.2.247

2.2.248
2.2.2481

'Bei der Priifung, ob ein Geb&ude bezugsfertig ist, ist grundsatzlich auf das ganze Gebaude und
nicht auf einzelne Wohnungen oder Rdume abzustellen, es sei denn, es handelt sich dabei um
eigenstandige wirtschaftliche Einheiten (zum Beispiel Wohnungseigentum, siehe Nr. 2.2.249.5).
2Sind zum Beispiel Wohnungen im Erdgeschoss vor dem Feststellungszeitpunkt, die tbrigen
Wohnungen jedoch erst danach bezugsfertig geworden und ist keine Bebauung in
Bauabschnitten gegeben, ist das Gebaude als nicht bezugsfertig anzusehen. *Wird ein Geb&ude
nur zum Teil fertig gestellt und der Innenausbau zum Beispiel nach den Wiinschen der kiinftigen
Nutzer zuriickgestellt, ist das Gebaude insgesamt als bezugsfertig anzusehen (vergleiche BFH-
Urteil vom 18. April 2012, Il R 58/10, BStBI. Il S. 874). “Bei abschnittsweise errichteten
Gebauden (§ 248 Satz 2 BewG) ist der bezugsfertige Teil als Gebaude anzusehen. °Eine
Errichtung in Bauabschnitten ist gegeben, wenn ein Gebaude nicht in einem Zuge in planmaRig
vorgesehenem Umfang oder im Rahmen der behdrdlichen Genehmigung bezugsfertig erstellt
wird (zum Beispiel wird anstelle des geplanten Mietwohngrundstiicks zunachst nur eine
Wohnung im Erdgeschoss fertig gestellt). ®Die Verzégerung oder Unterbrechung darf jedoch
nicht auf bautechnischen Griinden beruhen (zum Beispiel Uberwindung einer Frostperiode) und
muss von gewisser Dauer sein (in der Regel mindestens zwei Jahre, vergleiche BFH-Urteil

vom 29. April 1987, Il R 262/83, BStBI. Il S. 594). "Bei Grundstticken, die sich im
Feststellungszeitpunkt noch im Bau befinden, bleiben die nicht bezugsfertigen Gebaude oder
Gebaudeteile (zum Beispiel Anbauten oder Zubauten) bei der Ermittlung der Aquivalenzbetrage
auler Betracht.

'Die Gebaudeeigenschaft endet, wenn das Gebaude nicht mehr benutzbar ist. ?Ein Gebaude ist
insbesondere nicht mehr benutzbar, wenn infolge des Verfalls des Gebaudes oder der
Zerstorung keine auf Dauer benutzbaren Radume vorhanden sind (§ 246 Abs. 2 BewG). 3Ein
Gebaude ist dem Verfall preisgegeben, wenn der Abnutzungsprozess so weit fortgeschritten ist,
dass das Gebaude nach objektiven Verhaltnissen auf Dauer nicht mehr benutzt werden kann.
“Die Verfallsmerkmale mlssen an der Bausubstanz erkennbar sein und das gesamte Geb&ude
betreffen. Von einem Verfall ist auszugehen, wenn erhebliche Schaden an konstruktiven Teilen
des Gebaudes eingetreten sind und ein Zustand gegeben ist, der aus bauordnungsrechtlicher
Sicht die sofortige Rdumung nach sich ziehen wiirde. ®Das ist stets der Fall, wenn eine
Anordnung der Bauaufsichtsbehdrde zur sofortigen Radumung des Grundstiicks vorliegt; dabei ist
gesondert zu prifen, ob der Zustand von Dauer ist.

'Behebbare Baumangel und Bauschaden sowie aufgestauter Reparaturbedarf aufgrund von
unterlassenen Instandsetzungs- und Reparaturarbeiten wirken sich regelmafig nur
vorUbergehend auf Art und Umfang der Gebaudenutzung aus und betreffen nicht unmittelbar die
Konstruktion des Gebaudes. 2Sie fiihren deshalb in der Regel nicht dazu, dass auf dem
Grundstiick kein auf Dauer benutzbarer Raum vorliegt (vergleiche BFH-Urteil vom 14. Mai 2003,
Il R 14/01, BStBL. Il S. 906). *Befinden sich auf dem Grundstiick Gebaude, die auf Grund von
Umbauarbeiten vortibergehend nicht benutzbar sind, stellt das Grundstlick ebenfalls ein
bebautes Grundstiick dar. “Sofern bereits vorhandene Geb&ude im Feststellungszeitpunkt
wegen baulicher Mangel oder fehlender Ausstattung (zum Beispiel fehlende Heizung,
Wohnungstiiren) voriibergehend nicht benutzbar sind, liegt kein unbebautes Grundstick vor.
5Sind die Hauptraume eines Gebaudes insbesondere infolge Abrisses von Decken und Wanden
(Entkernung; vergleiche BFH-Urteil vom 24. Oktober 1990, Il R 9/88, BStBI. Il 1991 S. 60) nicht
mehr bestimmungsgemal nutzbar, liegt ein unbebautes Grundstiick vor. ®Ein Gebaude ist
zerstort, wenn keine auf Dauer benutzbaren Rdume vorhanden sind. “Sind noch Kellerraume
vorhanden, die zu gewerblichen oder zu Wohnzwecken ausgebaut und deshalb auf Dauer
benutzbar sind, so ist das Grundstiick weiter als ein bebautes Grundstlick anzusehen.

Bewertung der unbebauten Grundstiicke
§ 247 BewG ist nicht anwendbar.
Begriff der bebauten Grundstiicke

'Bebaute Grundstilicke sind Grundstiicke, auf denen sich benutzbare Gebaude befinden (siehe
zum Begriff des Gebaudes Nr. 2.2.243.3 und zur Benutzbarkeit Nrn. 2.2.246.2 bis 2.2.246.5).
2Zur Abgrenzung von unbebauten und bebauten Grundstlicken siehe auch Nr. 3.2.5.
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2.2.248.3

2.2.248.4

2.2.249
2.2.249.1
2.2.249.1.1

'Zum Grund und Boden eines bebauten Grundstlicks gehéren die bebaute Flache und die mit
dem Gebaude im Zusammenhang stehende unbebaute Flache, insbesondere der Hof sowie
Haus- und Vorgarten. ?Bei einer hieran anschlieRenden gréReren unbebauten Flache ist fiir die
Beurteilung, was als wirtschaftliche Einheit gilt, die Verkehrsanschauung mafRRgebend.

'Gebaude oder Gebaudeteile, die innerhalb land- und forstwirtschaftlich genutzter Hofstellen
Wohnzwecken oder anderen als land- und forstwirtschaftlichen Zwecken dienen, gehéren zum
Grundvermogen. 2In Fallen mit einer hohen Anzahl von zu beriicksichtigenden Gebauden oder
Gebaudeteilen oder Beidem sowie bei fehlender Datengrundlage kann der dem Grundvermdgen
zugehorige Grund und Boden hilfsweise mit dem Dreifachen der Wohn- und Nutzflache der
jeweils zu bewertenden Gebaude oder Gebaudeteile oder Beides angesetzt werden (vergleiche
A 237.24 Abs. 7 AEBewGrSt).

Wird ein Gebaude in Bauabschnitten errichtet, sind nur die fertig gestellten und bezugsfertigen
Teile (Bauabschnitte) als benutzbares Gebaude anzusehen (siehe Nr. 2.2.246.3 Satz 3 bis 6).

Grundstiicksarten
Abgrenzung

'Abweichend von § 219 Abs. 2 Nr. 1 BewG wird die Grundstticksart der wirtschaftlichen Einheit
nicht festgestellt (Art. 6 Abs. 2 Satz 2 BayGrStG). 2Fiir die Anwendung des Art. 4 Abs. 4 Nr. 2
BayGrStG in Verbindung mit § 15 Abs. 4 Satz 1 Nr. 1 bis 3 GrStG ist jedoch die Zuordnung des
bebauten Grundstlicks zu einer der folgenden aufgezahlten Grundstiicksarten im Sinne von

§ 249 Abs. 1 Nr. 1 bis 4 BewG erforderlich (§ 15 Abs. 1 Nr. 2 Buchst. a GrStG); siehe hierzu
auch Nr. 3.4.4:

Grundstiicksart Voraussetzungen

1. Einfamilienhaus e Wohngrundsticke mit einer Wohnung;

e Mitbenutzung fiir betriebliche oder 6ffentliche Zwecke zu
weniger als 50 % — berechnet nach der Wohn- und
Nutzflache — ist unschadlich, soweit dadurch die Eigenart
als Einfamilienhaus nicht wesentlich beeintrachtigt wird;

e kein Wohnungseigentum im Sinne der Nr. 4.

2. Zweifamilienhauser e Wohngrundstlicke mit zwei Wohnungen;

e Mitbenutzung fiir betriebliche oder 6ffentliche Zwecke zu
weniger als 50 % — berechnet nach der Wohn- und
Nutzflache — ist unschadlich, soweit dadurch die Eigenart
als Zweifamilienhaus nicht wesentlich beeintrachtigt wird;

e kein Wohnungseigentum im Sinne der Nr. 4.

3. Mietwohngrundstiicke e Grundstucke, die zu mehr als 80 % — berechnet nach
der Wohn- und Nutzflache — Wohnzwecken dienen

e keine Ein- oder Zweifamilienhduser im Sinne der Nr. 1
und Nr. 2

e kein Wohnungseigentum im Sinne der Nr. 4.

4. Wohnungseigentum Wohnungseigentum ist das Sondereigentum an einer
Wohnung in Verbindung mit dem Miteigentumsanteil an
dem gemeinschaftlichen Eigentum, zu dem es gehort
(§ 1 Abs. 2 WEG).

2.2.249.1.2 "'Bei der Festlegung der Grundstlicksart ist stets die gesamte wirtschaftliche Einheit zu

betrachten. ?Dies gilt auch, wenn sich auf einem Grundstiick mehrere Gebaude oder
Gebaudeteile unterschiedlicher Bauart oder Nutzung befinden.

Beispiel:

Zu einer wirtschaftlichen Einheit gehtren zwei aneinandergrenzende Gebaude. 2In dem einen
Gebaude befindet sich eine Wohneinheit und in dem anderen Gebaude befinden sich zwei
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Wohneinheiten. 3Die Wohneinheiten erfiillen jeweils den Begriff der Wohnung.
4Bewertungsrechtlich handelt es sich um eine wirtschaftliche Einheit mit mehr als zwei
Wohnungen (= Mietwohngrundstiick). 5Dass die Gebaude, wirden sie jeweils eine selbsténdige
wirtschaftliche Einheit bilden, als Ein- oder Zweifamilienhaus einzuordnen wéren, ist unerheblich.

2.2.249.1.3 "Die Abgrenzung der Grundstlcksarten ist vorbehaltlich § 249 Abs. 2 Satz 1 und Abs. 3 Satz 1
BewG (siehe auch Nr. 2.2.249.7) nach dem Verhaltnis der Wohn- und Nutzflache vorzunehmen.
2Abzustellen ist auf die tatsachliche Nutzung der Hauptraume im Feststellungszeitpunkt. 3Dies
gilt auch flr steuerbefreite Gebaude oder Gebaudeteile. Flr die Einordnung in die
entsprechende Grundstiicksart ist ohne Bedeutung, ob das Gebaude eigenen oder fremden
Wohn- oder Nutzzwecken dient oder leer steht. 5Bei Leerstand ist darauf abzustellen, fiir welche
Nutzung die leer stehenden Rdume vorgesehen sind.

2.2.249.1.4 "Wohnflachen liegen vor, wenn die Flachen Wohnbedurfnissen dienen. 2Zu den Nutzflachen
zahlen Flachen, die betrieblichen (zum Beispiel Werkstatten, Verkaufsladen, Buroraume),
offentlichen oder sonstigen Zwecken (zum Beispiel Vereinsraume) dienen und keine
Wohnflachen sind. *Wohnraume, die betrieblich oder freiberuflich mitgenutzt werden (zum
Beispiel Arbeitszimmer), sind nicht als betrieblichen Zwecken dienende Raume zu behandeln.
4Offentlichen Zwecken dienen Flachen, die zur Wahrnehmung 6ffentlich-rechtlicher Aufgaben
genutzt werden.

2.2.249.1.5 "Fir die Ermittlung des Verhaltnisses von Wohn- und Nutzflache wird regelmaRig die
Wohnflache nach der Wohnflachenverordnung (WoFIV) und die Nutzflache nach der DIN 277 in
der jeweils geltenden Fassung ermittelt. ?Ist die Wohnflache zulassigerweise bis zum
31. Dezember 2003 nach der Il. Berechnungsverordnung berechnet worden und haben sich
keine baulichen Anderungen ergeben, kann diese Berechnung hilfsweise fiir die Ermittlung des
Verhaltnisses von Wohn- und Nutzflache zugrunde gelegt werden. *Nutzflachen von
Nebenraumen, die in einem Nutzungszusammenhang mit Wohnflachen stehen, sind nicht
einzubeziehen. *Nebenrdume sind zum Beispiel Keller-, Abstell-, Wasch-, Trocken- und
Heizungsraume sowie Garagen. Nutzflachen von Nebenraumen, die nicht im
Nutzungszusammenhang mit Wohnflachen stehen, sind bei der Ermittlung des Verhaltnisses
von Wohn- und Nutzflache zu bericksichtigen.

Beispiel:
'Auf einem Grundstlck befindet sich ein mehrgeschossiges Gebaude, das wie folgt genutzt
wird:
420 m? Wohnflache
200 m? Nutzflache
davon 100 m? betrieblich genutzte Flachen,

50 m? Kellerraume in einem Nutzungszusammenhang mit Wohnflachen
und

50 m? Kellerraume in einem Nutzungszusammenhang mit den betrieblich
genutzten Flachen.

2Das Grundsttick ist nicht der Grundstiicksart Mietwohngrundstiick zuzuordnen, da 73,68 %
(420 m? von insgesamt 570 m2 Wohn- und Nutzflache) und nicht mehr als 80 % von insgesamt
570 m2 Wohn- und Nutzflache Wohnzwecken dienen. 3Die zur Wohnflache gehérenden
Kellerraume (Nutzflache 50 m?) sind hierbei nicht zu berlicksichtigen. “Da auch die Ubrigen drei
Grundstiicksarten nicht einschlagig sind, kommt fir dieses Grundstiick keine Ermafigung
gemal Art. 4 Abs. 4 Nr. 2 BayGrStG in Verbindung mit § 15 Abs. 4 Satz 1 Nr. 1 bis 3 GrStG in
Betracht.

2.2.249.1.6 Liegt eine Errichtung des Gebaudes in Bauabschnitten vor (siehe hierzu Nr. 2.2.246.3 Satz 3
bis 6 und Nr. 2.2.248.4), ist fur die Ermittlung des Verhaltnisses von Wohn- und Nutzflache auf
den zum jeweiligen Feststellungszeitpunkt bezugsfertigen Teil des Gebaudes abzustellen.
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2.2.249.2

2.2.249.3

2.2.249.4

2.2.249.5
2.2.249.5.1

Grundstiicksart Einfamilienhduser

'Fir die Einordnung eines Wohngrundstiicks in die Grundstticksart Einfamilienhauser ist
mafgeblich, dass nur eine Wohnung im bewertungsrechtlichen Sinn (siehe zum
Wohnungsbegriff Nr. 2.2.249.7) vorhanden ist. 2Die Mitbenutzung zu Nichtwohnzwecken,
insbesondere zu gewerblichen, freiberuflichen oder &ffentlichen Zwecken, zu weniger als 50 %,
berechnet nach der Wohn- und Nutzflache, ist fiir die Einordnung als Einfamilienhaus
unschadlich, wenn die Eigenart als Einfamilienhaus nicht wesentlich beeintrachtigt wird
(vergleiche BFH-Urteil vom 9. November 1988, Il R 61/87, BStBI. Il 1989 S. 135). 30Ob eine
teilweise Nutzung zu anderen als Wohnzwecken die Eigenart als Einfamilienhaus beeintrachtigt,
ist im Einzelfall nach einer Gesamtbetrachtung aller Umsténde zu entscheiden. “Dabei ist auf
das aulere Erscheinungsbild abzustellen (vergleiche BFH-Urteil vom 9. November 1988,

Il R 61/87, BStBI. Il 1989 S. 135). SEntscheidend ist, dass die Mitbenutzung zu anderen als
Wohnzwecken das Grundstiick nicht deutlich pragt (vergleiche BFH-Urteil vom 23. Oktober
1985, Il R 250/81, BStBI. Il 1986 S. 173). ®Uberwiegt die Nutzung zu anderen als Wohnzwecken
kommt eine Einordnung als Einfamilienhaus unabhangig von einer Beeintrachtigung der
Eigenart nicht mehr in Betracht (vergleiche BFH-Urteil vom 9. November 1988, 1l R 61/87,
BStBI. Il 1989 S. 135). "Wochenendh&user, die wahrend des ganzen Jahres bewohnbar sind,
konnen Einfamilienhauser sein. 8Wochenendhauser, die hingegen nicht dauernd bewohnt
werden kénnen, konnen weder Einfamilienhauser, Zweifamilienhauser noch
Mietwohngrundstlcke sein.

Grundstiicksart Zweifamilienhduser

'Flr Zweifamilienhauser gelten die Ausfiihrungen in Nr. 2.2.249.2 mit der MalRgabe

sinngemal, dass das Gebaude zwei Wohnungen im bewertungsrechtlichen Sinn (siehe zum
Wohnungsbegriff Nr. 2.2.249.7) aufweisen muss. 2Zu der Grundstlcksart Zweifamilienhauser
gehdren neben den typischen Zweifamilienhausern mit zwei voneinander abgetrennten
Wohnungen auch die Wohngrundstucke, die eine Hauptwohnung und eine Einliegerwohnung
enthalten, wenn die Einliegerwohnung alle erforderlichen Merkmale einer bewertungsrechtlichen
Wohnung gemaR § 249 Abs. 10 BewG erflillt. 3Erflillt die Einliegerwohnung nicht den
bewertungsrechtlichen Wohnungsbegriff, handelt es sich bei dem bebauten Grundstiick um ein
Einfamilienhaus, wenn die Ubrigen Voraussetzungen eines Einfamilienhauses erfiillt sind.

Grundstiicksart Mietwohngrundstiicke

"Mietwohngrundstiicke sind Grundstiicke, die zu mehr als 80 %, berechnet nach der Wohn-
und Nutzflache, Wohnzwecken dienen und keine Ein- oder Zweifamilienhauser oder
Wohnungseigentum sind. ?Mietwohngrundstlicke enthalten in der Regel mehr als zwei
Wohnungen im bewertungsrechtlichen Sinn. 3Ein Mietwohngrundstiick kann auch vorliegen,
wenn keine der im Gebaude befindlichen Wohnraume den Wohnungsbegriff erfillen (zum
Beispiel Wohnraume in einem Studentenwohnheim in Gestalt eines Appartementhauses).
4Typische Mietwohngrundstiicke sind zum Beispiel Mehrfamilienhiuser. °Eine Mitbenutzung zu
Nichtwohnzwecken unter 20 % steht der Einordnung als Mietwohngrundstiick nicht entgegen.
%Dies gilt unabhangig davon, ob die Eigenart des Mietwohngrundstlicks erhalten bleibt. “Auch
eine aufwendig gebaute Villa mit einer groRziigigen Hauptwohnung und mehreren Wohnungen
fur Bedienstete ist ein Mietwohngrundstuck.

Grundstiicksart Wohnungseigentum

'Jedes Wohnungseigentum gilt grundsatzlich als ein Grundstiick im Sinne des
Bewertungsgesetzes (§ 243 Abs. 1 Nr. 3 BewG und Art. 1 Abs. 1 Satz 1 BayGrStG).
2Wohnungseigentum wird nach § 2 WEG entweder durch vertragliche Einrdumung von
Sondereigentum (§ 3 WEG) oder durch Teilung (§ 8 WEG) begriindet. 3Nach § 3 WEG kann
Sondereigentum auch an Raumen in einem erst zu errichtenden Gebaude eingeraumt werden.
“Ebenso ist die Teilung durch den Eigentlimer auch bei einem erst noch zu errichtenden
Gebaude mdoglich (§ 8 Abs. 1 WEG). °Die rechtliche Zusammenfiihrung von Sondereigentum
und Miteigentumsanteil bildet von Beginn an Wohnungseigentum im Sinne des § 1 Abs. 2

und 3 WEG.

2.2.249.5.2 'Das Wohnungseigentum entsteht zivilrechtlich mit der Anlegung des

Wohnungseigentumsgrundbuchs und dessen Eintragung. 2Bewertungsrechtlich gilt das
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2.2.249.53

2.2.249.54

2.2.249.55

2.2.249.6

Wohnungseigentum bereits dann als entstanden, wenn die Teilungserklarung beurkundet ist und
die Anlegung des Grundbuchs beantragt werden kann. 3Dies gilt sowohl fiir im
Feststellungszeitpunkt noch nicht bezugsfertige Gebaude als auch fiir bereits bestehende
Gebaude. “Ist am Feststellungszeitpunkt die Wohnung noch nicht bezugsfertig errichtet, handelt
es sich um ein unbebautes Grundstiick und die Ermittlung des Aquivalenzbetrags richtet sich
nach den Vorschriften fir unbebaute Grundstiicke.

'Die wirtschaftliche Einheit des Wohnungseigentums setzt sich aus dem Sondereigentum und
dem Miteigentumsanteil an dem gemeinschaftlichen Eigentum zusammen, zu dem es gehort.
2Befinden sich in einem Gebaude mehrere rdumlich voneinander getrennte Wohnungen, sind
nach der Verkehrsanschauung mehrere wirtschaftliche Einheiten anzunehmen. 3Dies gilt auch
bei einer Eintragung auf demselben Grundbuchblatt (sogenannte Zusammenschreibung;
vergleiche BFH-Urteil vom 1. August 1990, Il R 46/88, BStBI. Il S. 1016). “Werden mehrere
Wohnungen durch gréRere bauliche Malinahmen zu einer einzigen Wohnung umgestaltet und
sind sie danach nicht mehr ohne gréfRere bauliche Veranderungen getrennt verauf3erbar, bilden
sie nur eine wirtschaftliche Einheit (vergleiche BFH-Urteil vom 1. April 1987, Il R 79/86, BStBI. Il
S. 840). ®Dies gilt entsprechend fiir die bauliche Zusammenfassung von Wohnung und
Gewerberaum.

Zubehdrraume, insbesondere Tiefgaragenstellplatze, Kellerrdume und sonstige Abstellraume,
die der Grundstlckseigentiimer gemeinsam mit seinem Miteigentumsanteil nutzt, sind
grundsatzlich in die wirtschaftliche Einheit einzubeziehen. 2Auf die zivilrechtliche Gestaltung
kommt es dabei nicht an. *Sollte an den Zubehorraumen Sondereigentum begriindet worden
sein, ist es fir die Zusammenfassung zu einer wirtschaftlichen Einheit ebenfalls unerheblich,

ob die Eintragung im Grundbuch auf einem Grundbuchblatt oder auf zwei separaten
Grundbuchblattern erfolgt ist. “Wird ein Tiefgaragenstellplatz getrennt von der
Eigentumswohnung, mit der er als wirtschaftliche Einheit zusammengefasst wurde, veraulert
und entfallt somit der direkte Nutzungszusammenhang, ist er aus dieser wirtschaftlichen Einheit
herauszuldsen und fiir die bisherige wirtschaftliche Einheit ist eine Betrags- und
Flachenfortschreibung zu prifen (siehe hierzu Nr. 2.1.222). 5Gehéren zu der Wohnung auch
Garagen, sind sie in die wirtschaftliche Einheit des Wohnungseigentums einzubeziehen (§ 244
Abs. 2 Satz 1 BewG). °Es kommt nicht darauf an, ob sich die Garagen auf dem Grundsttick der
Eigentumswohnungsanlage oder auf einem Grundstuck in der naheren Umgebung befinden.
"Dies gilt auch fur Stellplatze, an denen ein Sondereigentum eingeraumt wurde (siehe § 3 Abs. 1
Satz 2 WEG; zur Abgeltung der AuBenanlagen bei der Ermittlung der Aquivalenzbetrage

Nr. 2.2.243.4 Satz 5 bis 7).

'Das Dauerwohnrecht (§ 31 WEG) gilt nicht als wirtschaftliche Einheit des Grundvermdgens.
2Wie ein Wohnungseigentum ist es nur dann zu behandeln, wenn der Dauerwohnberechtigte
aufgrund der zwischen ihm und dem Grundstlckseigentiimer getroffenen Vereinbarungen
wirtschaftlich einem Wohnungseigentiimer gleichsteht. 3Tragt der Dauerwohnberechtigte statt
des zivilrechtlichen Eigentimers die Kosten der Anschaffung oder Herstellung einer von ihm
selbstgenutzten Wohnung, ist er wirtschaftlicher Eigentimer, wenn ihm auf Dauer, namlich fir
die voraussichtliche Nutzungsdauer der Wohnung, Substanz und Ertrag der Wohnung
wirtschaftlich zustehen und er die Gefahr des wirtschaftlichen Untergangs tragt. “Das ist unter
anderem der Fall, wenn ihm bei Heimfall des Dauerwohnrechts ein Anspruch auf Ersatz des
vollen Verkehrswertes der Wohnung gegen den zivilrechtlichen Eigentlimer zusteht. 5Eine
Entschadigung in Hohe des Verkehrswerts des Dauerwohnrechts genlgt nicht. °Entsprechendes
gilt beim Dauernutzungsrecht.

Teileigentum

'Jedes Teileigentum gehoért zum Grundvermdogen (§ 243 Abs. 1 Nr. 3 BewG und Art. 1 Abs. 1
Satz 1 BayGrStG) und gilt grundséatzlich als ein Grundstick im Sinne des Bewertungsgesetzes
(§ 244 Abs. 3 Nr. 3 BewG). Teileigentum ist das Sondereigentum an nicht zu Wohnzwecken
dienenden Rdumen eines Gebaudes (zum Beispiel Biroraume, Ladenlokale) in Verbindung mit
dem Miteigentum an dem gemeinschaftlichen Eigentum, zu dem es gehort. 3Gemeinschaftliches
Eigentum sind der Grund und Boden sowie die Teile, Anlagen und Einrichtungen des Gebaudes,
die nicht im Sondereigentum oder Eigentum eines Dritten stehen (§ 1 Abs. 4 WEG). “Der Begriff
des Teileigentums, der rein zivilrechtlich zu verstehen ist, entspricht der Definition nach
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2.2.249.7

2.2.250

2.2.261

2.2.261.1

2.2.261.1.1

2.2.261.1.2

2.2.261.1.3

2.2.261.2
2.2.261.2.1

2.2.261.2.2

2.2.261.2.3

§ 1 Abs. 3 WEG. ®Hinsichtlich der bewertungsrechtlichen Entstehung von Teileigentum gelten
die Ausfihrungen in Nrn. 2.2.249.5.2 und 2.2.249.5.3 entsprechend.

Wohnungsbegriff

1§ 249 Abs. 10 BewG definiert die Wohnung im bewertungsrechtlichen Sinn fiir Zwecke der
Grundsteuer. 2Eine Wohnung ist danach in der Regel die Zusammenfassung mehrerer Raume,
die in ihrer Gesamtheit so beschaffen sein miissen, dass die Fihrung eines selbstandigen
Haushalts mdglich ist. *Diese Raume missen eine von anderen Wohnungen oder Raumen,
insbesondere Wohnrdumen, baulich getrennte, in sich abgeschlossene Wohneinheit bilden und
einen selbstandigen Zugang haben. “Auerdem ist erforderlich, dass die fiir die Flihrung eines
selbstéandigen Haushalts notwendigen Raume (Kiiche, Bad oder Dusche, Toilette) vorhanden
sind. °Die Wohnflache soll mindestens 20 m? aufweisen. ®Es ist im Einzelfall zu priifen, ob bei
einer geringeren Wohnflache nach der Verkehrsanschauung noch von einer Wohnung im
bewertungsrechtlichen Sinn ausgegangen werden kann (zum Beispiel bei sogenannten Tiny-
Hausern, das heit Kleinst- oder Mikrohdusern, Wohnungen in einem Studentenwohnheim).
"Wohnungen des Hauspersonals sind auch Wohnungen im bewertungsrechtlichen Sinn.

Zu den §§ 250 bis 260 BewG

Die §§ 250 bis 260 BewG sind nicht anwendbar.
Erbbaurecht

Begriff des Erbbaurechts

'Das Erbbaurecht ist das verduRerliche und vererbliche Recht an einem Grundstiick, auf oder
unter der Oberflache des Grundstiicks ein Bauwerk zu haben. 2Bei Grundstlicken, die mit einem
Erbbaurecht belastet sind, bildet das Erbbaurecht zusammen mit dem belasteten Grundstlick
eine wirtschaftliche Einheit (§ 244 Abs. 3 Nr. 1 BewG). Das gilt auch, wenn der Eigentiimer des
belasteten Grundstlicks das Erbbaurecht oder der Erbbauberechtigte das belastete Grundstiick
erwirbt (Eigentimererbbaurecht). “Das belastete Grundstiick ist das Grundstiick, an dem das
Erbbaurecht bestellt ist.

'Das Erbbaurecht entsteht zivilrechtlich mit der Eintragung in das Grundbuch (§ 11 ErbbauRG in
Verbindung mit § 873 BGB). 2Bewertungsrechtlich gilt das Erbbaurecht bereits dann als
entstanden, wenn die dingliche Einigung Uber die Bestellung eines Erbbaurechts erfolgt ist und
der zukiinftige Erbbauberechtigte in der Lage ist, die Eintragung in das Grundbuch zu bewirken.

'Das Erbbaurecht erstreckt sich im Allgemeinen auf das ganze Grundstlck. 2Erstreckt es sich
jedoch nur auf einen Teil des Grundstiicks im Sinne des Zivilrechts, bildet dieser Teil zusammen
mit dem anteiligen belasteten Grund und Boden eine wirtschaftliche Einheit. 3Fir den restlichen
Teil des Grundstiicks ist die Ermittlung der Aquivalenzbetrage nach den allgemeinen
Grundsatzen durchzufihren.

Bewertung in Erbbaurechtsfillen

'In Fallen, in denen ein Grundstiick mit einem Erbbaurecht belastet ist, sind fiir den Grund
und Boden sowie fiir gegebenenfalls vorhandene Gebaudeflachen die Aquivalenzbetrage
gemeinsam fiir eine wirtschaftliche Einheit zu ermitteln. 2Festgestellt werden die Betrage, die
festzustellen waren, wenn die Belastung mit dem Erbbaurecht nicht bestiinde.

'Die Aquivalenzbetrage fir Grund und Boden sowie Gebaudeflachen werden dem
Erbbauberechtigten zugerechnet. 2lhm gegenliber ergeht der Feststellungsbescheid tber die
Aquivalenzbetrage. Wird das Erbbaurecht aufgehoben oder erlischt es durch Zeitablauf, ist auf
den Beginn des Kalenderjahres, das auf die Anderung folgt, gegeniiber dem
Grundstlickseigentimer eine Zurechnungsfortschreibung vorzunehmen.

'Errichtet der Erbbauberechtigte ein Gebaude auf einem erbbaurechtsbelasteten und einem ihm
gehdrenden angrenzenden Grundstiick, ist das Gebaude gemeinsam mit dem gesamten Grund
und Boden als eine wirtschaftliche Einheit zu behandeln. 2Wenn das angrenzende Grundstlick
auf Grund eines Pachtvertrags vom Erbbauberechtigten bebaut worden ist und es sich bei
diesem Gebaudeteil um ein Gebaude auf fremdem Grund und Boden im Sinne von Art. 1 Abs. 4
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2.2.261.3

2.2.261.4

2.2.262

2.2.263

3.1
3.141

3.1.3
3.2
3.21
3.2.1.1

3.21.2

Satz 2 BayGrStG handelt, sind drei wirtschaftliche Einheiten zu bilden und entsprechend zu
behandeln.

Wohnungserbbaurecht und Teilerbbaurecht

Fur Wohnungserbbaurechte und Teilerbbaurechte gelten Nrn. 2.2.261.1 und 2.2.261.2
entsprechend.

Mitwirkungspflichten des Erbbauverpflichten

Wegen der Mitwirkung des Erbbauverpflichteten bei den Erklarungs- und Anzeigepflichten siehe
Nr. 2.1.228.3.

Gebaude auf fremden Grund und Boden

§ 262 BewG ist nicht anwendbar, siehe stattdessen Art. 1 Abs. 4 Satz 2 BayGrStG und Nr. 3.1.2.
Ermachtigungen

§ 263 BewG ist nicht anwendbar.

Bayerisches Grundsteuergesetz
Steuergegenstand, Berechnungsformel

'Die wirtschaftliche Einheit nach Art. 1 Abs. 1 Satz 1 BayGrStG entspricht der wirtschaftlichen
Einheit nach § 2 BewG mit den Besonderheiten der Regelungen in Art. 1 Abs. 4 und 5
BayGrStG. 2Hinsichtlich der unterschiedlichen Vermogensarten wird auf Nr. 2.1.218 verwiesen.

'Ein Gebaude auf fremdem Grund und Boden liegt vor, wenn ein anderer als der Eigentiimer
des Grund und Bodens darauf ein Gebaude errichtet hat und ihm das Gebaude zuzurechnen ist.
2Das ist insbesondere der Fall, wenn das Gebaude Scheinbestandteil des Grund und Bodens ist
(§ 95 BGB). 3Sofern dem Nutzungsberechtigten fur den Fall der Nutzungsbeendigung
gegeniiber dem Eigentiimer des Grund und Bodens ein Anspruch auf Ersatz des Verkehrswerts
des Gebaudes zusteht, ist im Sinne des BayGrStG von einem Gebaude auf fremdem Grund und
Boden auszugehen. “Ein solcher Anspruch kann sich aus einer vertraglichen Vereinbarung oder
aus dem Gesetz ergeben. %Als Gebaude auf fremdem Grund und Boden werden das Gebaude,
die sonstigen Bestandteile, wie die vom Nutzungsberechtigten errichteten AuRenanlagen und
das Zubehor erfasst. *Werden auf einem Grundstiick nur Betriebsvorrichtungen (§ 243 Abs. 2
Nr. 2 BewG) oder AuRRenanlagen errichtet, liegt kein Gebaude auf fremdem Grund und Boden,
sondern ein unbebautes Grundstiick vor. ‘Das Geb&ude auf fremdem Grund und Boden und der
Grund und Boden bilden zwei wirtschaftliche Einheiten des Grundvermégens. 8Fir beide
wirtschaftliche Einheiten ist daher je eine selbstandige und voneinander unabhangige
Feststellung durchzufiihren. *Ungeachtet der firr die Ermittlung der Aquivalenzbetrage
maRgeblichen Grundsatze gilt der Grund und Boden als bebautes Grundstiick. '®Wenn sich
nach der Verkehrsanschauung (zum Beispiel wegen nur teilweiser Nutzung des Grund und
Bodens durch den (wirtschaftlichen) Eigentiimer des Gebaudes) nur ein Teil des Grund und
Bodens dem Gebaude zuordnen lasst, bestehen insgesamt drei wirtschaftliche Einheiten des
Grundvermdgens (§ 2 BewG).

Zur Definition und Behandlung von Erbbaurechtsfallen siehe Nr. 2.2.261.
MaRgebliche Flachen
Wohnflachen und Nutzflachen

'"Wohnflachen liegen vor, wenn die Flachen Wohnzwecken dienen. 2Wohnraume, die betrieblich
oder freiberuflich mitgenutzt werden (zum Beispiel hausliche Arbeitszimmer), sind nicht als
betrieblichen Zwecken dienende Raume zu behandeln und nach Art. 2 Abs. 1 Satz 2 BayGrStG
der Wohnflache hinzuzurechnen.

'Die Wohnflache wird nach der Wohnflachenverordnung (WoFIV) vom 25. November 2003
(BGBI. | S. 2346) in der jeweils geltenden Fassung ermittelt. °Grundflachen von Raumen und
Raumteilen mit einer lichten Hohe von weniger als einem Meter sind nicht anzurechnen.
3Flachen von Zubehoérraumen, die in einem Nutzungszusammenhang mit Wohnflachen stehen,
sind nicht einzubeziehen. “Nicht als Wohnflache zu qualifizierende ,(Neben-)Flachen* (zum
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3.21.3

3.21.4

3.21.5

3.2.1.6

Beispiel von Kellerraumen oder Treppen), die im Zusammenhang mit der Wohnnutzung stehen
bleiben aufler Ansatz; insbesondere sind sie nicht als Nutzflache zu erfassen. °Raume, die zum
dauernden Aufenthalt fir Wohnzwecke ausgebaut wurden, sind keine Zubehdrraume, sondern
Wohnflachen. ®Entsprechen die Grundflachen von Raumen nicht den Anforderungen des
Bauordnungsrechts zur Nutzung, gehoren diese nicht zur Wohnflache. “Ob ein Raum den
Anforderungen des Baurechts entspricht, richtet sich nach dem Bauordnungsrecht im Zeitpunkt
der Baugenehmigung. 8Ist die Wohnflache zulassigerweise bis zum 31. Dezember 2003 nach
der Il. Berechnungsverordnung berechnet worden und haben sich keine baulichen Anderungen
ergeben, kann diese Berechnung hilfsweise fiir die Ermittlung von Wohn- und Nutzflache
zugrunde gelegt werden. °Grundséatzlich bestehen keine Bedenken, wenn Daten aus amtlichen
oder privatrechtlichen Unterlagen oder Beidem Ubernommen werden, wie zum Beispiel
Bauunterlagen, Miet- oder Kaufvertrage, Nebenkosten- oder Wohngeldabrechnungen,
(Gebaude-)Versicherungs- und Finanzierungsunterlagen, und keine offensichtlichen Zweifel an
den Angaben bestehen.

"Nicht zu den Wohnzwecken zahlt die Vermietung von Wohn- und Schlafraumen zur
kurzfristigen Beherbergung (zum Beispiel Hotels, Ferienwohnungen und Vermietung einzelner
Zimmer). 2Diese Rdume sind den Nutzflachen zuzuordnen. 3Insoweit einzelne Raumlichkeiten
vermietet werden, die zu einer Wohnung gehdren, die ansonsten zu Wohnzwecken genutzt wird,
kommt es auf die liberwiegende Nutzung dieser Raume an.

'"Werden Flachen nicht fir Wohnzwecke verwendet, ist die Nutzflache mafgeblich. 2Zu den
Nutzflachen zahlen Flachen, die betrieblichen (zum Beispiel Werkstatten, Verkaufsladen,
Burordume), offentlichen oder sonstigen Zwecken (zum Beispiel Vereinsraume) dienen und
keine Wohnflachen sind. 3Auch Nutzflachen von Zubehdrraumen, die nicht im
Nutzungszusammenhang mit Wohnflachen stehen, sind zu berlcksichtigen. “Wird ein Gebaude
nicht zu Wohnzwecken genutzt, hat es ausschlief3lich Nutzflache.

'Der Begriff ,Nutzflache“ ist ein gesetzlich unbestimmter Rechtsbegriff. 2Nutzflache im Sinne des
BayGrStG ist insbesondere die Gebaudenutzflache nach der DIN 277. 3In aller Regel wird die
Nutzflache Ublicherweise als Gebaudenutzflache oder auch Nutzungsflache nach der DIN 277
bestimmt, die in regelmaRigen Abstadnden neuen Erfordernissen angepasst wird, zuletzt durch
die DIN 277:2021-08. “Als Grundlage kann die Nutzflache nach der DIN 277-1:2005-02, bei
spateren Bauten aus Vereinfachungsgriinden auch die Nutzungsflache nach der DIN 277-
1:2016-01 oder nach der DIN 277 in der jeweils geltenden Fassung angesetzt werden. ®Die
Vermessung der Raumlichkeiten und eine daraus abgeleitete Berechnung der FlachengréfRe
nach diesen Vorschriften ist grundsétzlich als vorrangiges geeignetes Mittel zu betrachten. 8lst
dieses Vorgehen mit einem unverhaltnismafigen Aufwand verbunden, darf hilfsweise eine
ausschlieRlich mathematische Berechnung der Flache (zum Beispiel Rickrechnung aus dem
umbauten Raum) erfolgen. "Fir Raume, die nicht Wohnzwecken dienen, fiir die aber eine
Wohnflachenermittlung entsprechend Abs. 2 vorliegt, kann hilfsweise die Wohnflache
Ubernommen werden, zum Beispiel fir eine Arztpraxis in einem Wohnhaus. 8Auch andere
Ermittlungsmethoden kénnen zur Anwendung kommen, sofern sie zu sachgerechten
Ergebnissen fiihren. *Abweichungen sind mit geeigneten Zu- und Abschlagen zu kompensieren.
%Unscharfen sind aber im geringfligigen Umfang gestattet. "' Abweichende Ermittlungsmethoden
sind auf Anforderung darzulegen.

Zur Nutzflache gehdren in nicht abschlieRender Aufzahlung die Flachen von:
1. Teekichen, Speiserdumen,

2. Burordumen, Besprechungsraumen,

3. Werkhallen, Laboren,

4. Lagerhallen, Verkaufsraumen,

5. Ausstellungsraumen, Bihnenraumen, Sportraumen,
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3.21.7

3.2.1.8

3.21.9

6. Raumen fir medizinische Untersuchungen und Behandlungen,

7. Abstellrdumen, Sanitdrraumen, Umkleideraumen sowie Serverraumen flir Elektronische
Datenverarbeitung (EDV),

8. Dachterrassen, Parkdecks, Balkonen und Loggien.

2Ein anteiliger Ansatz von zum Beispiel (Dach-)Terrassen, Balkonen und Flachen unter
Dachschragen (abgesenkte Deckenhdhe) ist, im Gegensatz zur Wohnflachenberechnung nach
der Wohnflachenverordnung, in der DIN 277 nicht vorgesehen. 3Wenn Flachen als Nutzflache
anzusetzen sind, dann in voller Hohe.

'Die Nutzflache umfasst beispielsweise nicht die
1. Konstruktions-Grundflache (zum Beispiel Wande, Pfeiler),

2. Technikflachen (technische Funktionsflachen wie zum Beispiel Lagerflachen fiir
Brennstoffe) oder

3. Verkehrsflachen (zum Beispiel Flure, Eingangshallen, Aufzugschachte, Rampen).

2Bewegungsflachen innerhalb von Raumen gehdren nicht zur Verkehrsflache, sondern zur
Nutzflache. 3Flachen von auBerhalb des Bauwerks befindlichen Baukonstruktionen, die an das
Bauwerk anschlieRen, aber mit ihm nicht konstruktiv fest verbunden sind, (zum Beispiel
Terrassen) gehoren nicht zur Nutzflache.

'In einem Gebéaude, das sowohl fiir Wohnzwecke als auch fir andere Zwecke verwendet wird,
werden Zubehoérrdume, wie zum Beispiel Kellerrdume, unterschiedlich behandelt, je nachdem
welcher Nutzung sie dienen oder zu dienen bestimmt sind. 2Werden Zubehdérraume
gemeinschaftlich sowohl im Zusammenhang mit Wohnzwecken als auch mit anderen Zwecke
verwendet (zum Beispiel ein Fahrradkeller sowohl von Wohnungs- wie auch Gewerbemietern),
ist die Flache nicht aufzuteilen, sondern der Gberwiegenden Nutzung zuzuordnen. Die
Uberwiegende Nutzung ist anhand eines geeigneten MaRstabs festzustellen (zum Beispiel
Anzahl der Mietparteien, tatsachlich tiberwiegende Flachennutzung). “Nutzflachen von Garagen,
Tiefgaragen und Nebengebauden sind in Art. 2 Abs. 2 und 3 BayGrStG geregelt (siehe auch
Nrn. 3.2.2 und 3.2.3).

Beispiel:

'Auf einem Grundstlick befindet sich ein mehrgeschossiges Gebaude, das wie folgt genutzt
wird:

420 m? Wohnflache
200 m? Nutzflache
davon 100 m? betrieblich genutzte Flachen,

50 m? Kellerraume in einem Nutzungszusammenhang mit Wohnflachen
und

50 m? Kellerraume in einem Nutzungszusammenhang mit den betrieblich
genutzten Flachen.

2Damit ergibt sich eine Wohnflache von 420 m? und eine Nutzfliche von 150 m?, das heilt eine
Gebaudeflache im Sinne des Bayerischen Grundsteuergesetzes von insgesamt 570 m2. 3Die zur
Wohnnutzung gehoérenden Kellerrdume (Nutzflache 50 m?) sind hierbei nicht zu beriicksichtigen.

'"Werden Gebaudeflachen nicht mehr zu ihrem bisherigen Zweck genutzt, zum Beispiel bei
Leerstand einer Mietwohnung, wird eine solche Nutzung so lange weiter unterstellt, bis eine
Nutzung zu anderen Zwecken erfolgt. 2Die Nutzung zu anderen Zwecken beginnt in dem
Zeitpunkt, in dem die geanderte Nutzungsabsicht objektiv erkennbar ist (zum Beispiel durch
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3.2.1.10

3.2.2
3.2.2.1

3.2.2.2

nachhaltige Vermietungsbemuihungen, Baugenehmigung, Genehmigung einer
Nutzungsanderung, Beginn von Umbauarbeiten).

Liegt eine Errichtung des Gebaudes in Bauabschnitten vor (siehe hierzu Nr. 2.2.246.3 Satz 3
bis 6 und Nr. 2.2.248.4), ist fir die Ermittlung von Wohn- und Nutzflache auf den zum jeweiligen
Feststellungszeitpunkt bezugsfertigen Teil des Gebaudes abzustellen.

Garagen

'Eine Garage ist eine meist abschlieRbare, (iberdachte oder Uberdeckte und durch feste Wande
(mit Garagentor) umschlossene Abstellmdglichkeit fur Fahrzeuge; ein nach mehreren Seiten
offener Carport ist nicht als Gebaude anzusehen. ?Folglich bleiben offene Carports bei der
Gebaudeflache unberlicksichtigt. *Nach der Wohnflachenverordnung ist die Gebaudeflache von
Garagen keine Wohnflache. “Es handelt sich um Nutzflache. *SRampen, Fahrbahnen und
Rangierflachen zwischen den Stellplatzen in Garagen gehdren dabei nach der DIN 277 nicht zur
Nutzflache, sondern zur Verkehrsflache.

'Die Nutzflachen von Garagen sind grundsatzlich in voller Hohe zu beriicksichtigen. 2Bei
Garagen bleibt aus Vereinfachungsgriinden je wirtschaftlicher Einheit eine Nutzflache von
insgesamt bis zu 50 m? auRer Ansatz (Freibetrag), wenn sie in einem raumlichen
Zusammenhang zu der Wohnnutzung stehen, der sie rechtlich zugeordnet sind. 3Eine rechtliche
Zuordnung liegt vor, wenn die Wohnnutzung oder die Wohnnutzungen und die Garage oder der
Tiefgaragenstellplatz entweder dinglich (zum Beispiel einem Eigentiimer gehort ein
Einfamilienhaus mit Garage oder ein Wohnungseigentum mit Sondernutzungsrecht an einem
Tiefgaragenstellplatz) oder vertraglich (zum Beispiel derselbe Eigentimer vermietet eine
Wohnung zusammen mit einem Tiefgaragenstellplatz an einen Mieter) miteinander verknlpft
sind. 4In diesen Fallen bildet das Wohnungseigentum oder zum Beispiel das Einfamilienhaus
und die Garage grundsatzlich eine wirtschaftliche Einheit, vergleiche auch Nr. 2.2.249.5.4. 5Bei
der wirtschaftlichen Einheit, der die Garagen und Stellplatze zugeordnet sind, darf der Freibetrag
nur einmal angewendet werden. 8Fir Garagenflachen, die in keinem rechtlichen
Zusammenhang zu einer Wohnnutzung stehen, ist die Norm und somit der Freibetrag nicht
anwendbar. "Diese Nutzflachen sind voll anzusetzen.

Beispiel 1:

'In einem mehrgeschossigen Gebaude eines Eigentlimers ist das komplette Erdgeschoss als
Ladenflache vermietet, in den drei Obergeschossen befinden sich Wohnungen. 2In einer
Tiefgarage sind fiinfzehn Stellplatze, vier davon sind als Duplex-Garagenplatze gebaut
(Ubereinanderliegende elektrisch zugangliche Stellflachen).

3Sechs der Stellplatze mit 72 m? Stell- und gleichzeitig Nutzflache sind dem Gewerbe
zuzuordnen. “Die neun Stellplatze inklusive der vier Duplex-Garagenplatze sind der
Wohnnutzung zuzuordnen. 5Sie haben 108 m? Stellfliche, aber da die Duplex-Garagen fiir die
vier Stellplatze nur die gleiche Nutzflache bendtigen, wie andernfalls zwei normale Stellplatze,
ergibt sich fiir sie nur eine Nutzflache von insgesamt 84 m2. ®Hiervon ist der Freibetrag von

50 m? abzuziehen, sodass sich insgesamt eine Nutzflache von 106 m? ergibt.

Beispiel 2:

'Die Eigenttimerin einer Eigentumswohnung nutzt eine auf einem benachbarten Grundstlick
belegene eigene Garage. “Beide wirtschaftliche Einheiten stehen in einem raumlichen
Zusammenhang.

3Aufgrund der Nutzung und der Eigentlimeridentitat ist eine Zuordnung méglich. “Die
Eigentumswohnung und die Garage bilden in der Regel eine wirtschaftliche Einheit. SDer
Freibetrag von 50 m? wird gewahrt.

Beispiel 3:

'Der Eigentiimerin eines Einfamilienhauses gehoren drei Garagen, die sich jeweils im
Teileigentum befinden. 2Die Garagen werden zusammen mit dem Einfamilienhaus genutzt und
befinden sich im raumlichen Zusammenhang zu diesem.
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3.23

3Es bestehen vier wirtschaftliche Einheiten (Einfamilienhaus und drei Garagen jeweils getrennt).
4Flr die Gesamtflache der Garagen wird der Freibetrag von 50 m? einmal gewahrt.

Beispiel 4:

'Ein Eigentlimer einer einzelnen Garage vermietet diese an den Eigentlimer eines benachbarten
Einfamilienhauses.

2Da die Eigentiimeridentitat fehlt und die Garage mit dem Einfamilienhaus nicht rechtlich
verbunden ist, wird der Freibetrag von 50 m? nicht gewahrt.

Beispiel 5:

Zu einer Eigentumswohnung gehdren zwei Stellplatze in einer Tiefgarage (Sondereigentum).
2Es liegt insgesamt eine wirtschaftliche Einheit vor. 3Einer der Stellplatze wird an eine Nachbarin
in demselben Wohnhaus vermietet.

“Die beiden Stellplatze bilden mit der Eigentumswohnung eine wirtschaftliche Einheit. Der
Freibetrag von 50 m? wird fir beide Stellplatze zusammen einmal gewahrt.

Beispiel 6:

'Die Eigenttimerin eines Grundstlicks mit einem Mehrfamilienhaus ist auch Eigentlimerin eines
Garagengrundstiicks mit zehn Garagenstellplatzen. ?Beide wirtschaftliche Einheiten sind durch
eine Strale getrennt. *Drei Stellplatze sind an Mieter des Wohnhauses vermietet, insoweit liegt
eine vertragliche Verknipfung vor.

“Der Freibetrag von 50 m? ist fiir alle drei Garagen insgesamt einmal zu gewéahren, da
Eigentimeridentitat gegeben ist, aber nur insoweit eine vertragliche Verkniipfung zu einer
Wohnnutzung vorliegt.

Beispiel 7:

'Ein Grundstlick mit einem zweigeschossigen Geb&ude und zwei Garagen wird unterschiedlich
vermietet. 2Das Erdgeschoss wird einheitlich nebst einer Garage von einer Werbeagentur
angemietet; das Obergeschoss ist mit der anderen Garage zu Wohnzwecken vermietet.

3Nur flr die zur Wohnnutzung gehérende Garage kann der Freibetrag von 50 m? gewahrt
werden.

Beispiel 8:

'Auf einer wirtschaftlichen Einheit mit einem Hotel befinden sich 20 Stellplatze im Freien. 2Diese
Stellplatzflachen sind nicht als Nutzflache zu erfassen.

3Zur selben wirtschaftlichen Einheit gehort eine Parkpalette mit zwei Geschossen und insgesamt
45 Stellplatzen, die der Betreiber des Hotels flr seine Gaste errichtet hat. “Ein Stellplatz hat eine
Nutzflache von jeweils 12 m2. °Zehn Stellplatze mit 120 m? befinden sich auf dem nicht
Uberdachten, befahrbaren Dach des 2. Obergeschosses.

Da die Stellplatze keiner Wohnnutzung zuzuordnen sind, sind die Nutzflachen in voller Hohe zu
erfassen. "Da die Nutzflache nach DIN 277 zu ermitteln ist, sind auch die Stellplatze auf dem
Dach des 2. Obergeschosses zu berlicksichtigen. 8insgesamt ergibt sich fiir die Parkpalette
eine Nutzflache von 540 m2. °Der Freibetrag gilt auch fiir solche Garagen, die eine eigene
wirtschaftliche Einheit bilden, soweit es sich um Garagen oder um Tiefgaragenstellplatze

(u. a. im Teileigentum) handelt und eine rechtliche Zuordnung zu Wohnflachen besteht.

Nebengebaude

"Nutzflachen von Nebengebauden, die von untergeordneter Bedeutung sind (zum Beispiel
Schuppen oder Gartenhauschen) und die sich im raumlichen Zusammenhang zur Wohnnutzung
befinden, der sie zu dienen bestimmt sind, werden nur angesetzt, soweit die Gebaudeflache
insgesamt groRer als 30 m? ist (Freibetrag). 2Dies gilt unter den genannten Voraussetzungen
auch fiir Nebengebaude, die eine eigenstandige wirtschaftliche Einheit bilden. 3Sind mehrere
Nebengebaude vorhanden, sind die Gebaudeflachen vor Beriicksichtigung des Freibetrags zu
summieren.
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Beispiel 1:

'Auf einem Grundstlick mit einem Einfamilienhaus befindet sich ein Nebengebaude, in dem
sowohl eine Garage mit einer Nutzflache von 40 m? als auch Abstellraume mit einer Nutzflache
von 20 m? untergebracht sind. 2Auf dem Grundstiick befindet sich auBerdem ein Gartenhaus mit
einer Nutzflache von 15 m2

3Die Nutzflache der Garage wird nach Art. 2 Abs. 2 BayGrStG nicht beriicksichtigt, da sie kleiner
als 50 m? ist. “Von der Nutzflache der Abstellrdume und des Gartenhauses bleiben nach Art. 2
Abs. 3 BayGrStG insgesamt 30 m? (Freibetrag) unbericksichtigt, sodass 5 m? als Nutzflache zu
erfassen sind.

Beispiel 2:

'Auf einem Grundstlck befindet sich ein Mehrfamilienhaus mit mehreren Wohnungen und einer
Arztpraxis. 2Im Hinterhof befindet sich eine alte Scheune mit Abstellrdumen. 325 m? werden an
die Mieter der Wohnungen vermietet und 15 m? werden von der Arztpraxis genutzt.

4Von der Nutzflache der Scheune bleiben 25 m? unberticksichtigt, da nur diese Flache der
Wohnnutzung zugeordnet ist. °Es sind daher nur die 15 m? der gewerblich genutzten Flache
anzusetzen.

Zivilschutz

'Die Regelung in § 245 BewG zu Gebauden, Gebaudeteilen und Anlagen fiir den Zivilschutz
bleibt unberiihrt, sodass diese Gebaudeflachen nicht zum Ansatz kommen. ?Nr. 2.2.245 ist
entsprechend anwendbar.

Unbebaute Grundstiicke

"Neben den Regelungen zu § 246 BewG und Nr. 2.2.246 gilt ein Grundsttick als unbebaut, wenn
die Gesamtgebaudeflache fiir alle auf dem Grundstiick errichteten Bauwerke zusammen
weniger als 30 m? betragt. ?In diesem Fall ist auf die tatsachlich vorhandenen Bauwerke und
nicht auf die wirtschaftlichen Einheiten abzustellen.

Beispiel:

'Auf einem Flurstiick mit 500 m? befindet sich ein Lagerhaus mit zehn gleichgroRen
Lagerraumen und insgesamt 250 m? Nutzflache jeweils im unterschiedlichen Teileigentum. ?Die
wirtschaftlichen Einheiten fiir sich genommen haben nur 25 m?, diese sind aber vollstandig als
Nutzflachen zu erklaren. *Die Grundstiicke sind bebaut.

Eine Garage, die in rdumlichem Zusammenhang zu der Wohnnutzung steht, der sie rechtlich
zugeordnet ist, und eine eigene wirtschaftliche Einheit bildet, gilt stets als bebautes Grundsttick,
auch wenn diese eine kleinere Gebaudeflache als 30 m? umfasst.

"Mdgliche Freibetrage fiir Garagen und Nebengebaude nach Art. 2 Abs. 2 und 3 BayGrStG sind
bei der Ermittlung der Gebaudeflachen fiir die Bagatellgrenze nach Art. 2 Abs. 4 BayGrStG nicht
abzuziehen. 2Unabhangig davon, inwieweit diese Flache auRer Ansatz bleibt, liegt bei einer
Gebaudeflache von tiber 30 m? ein bebautes Grundstuck vor.

Beispiel:

'Auf einem Grundstlck steht zum 1. Januar 2022 eine Garage mit 20 m? Nutzflache und ein
Gartenhauschen mit 12 m? Nutzflache. ?Beide Gebaude stehen in raumlichem Zusammenhang
und rechtlicher Zuordnung zu einem Wohnhaus. 3Sowohl wegen der Gebaudeflache von 32 m?
als auch durch die Garage gilt das Grundstiick als bebaut, auch wenn die Nutzflachen nach

Art. 2 Abs. 2 und 3 BayGrStG fir die Hauptfeststellung auf den 1. Januar 2022 nicht anzusetzen
sind. 4lm Verlauf des Jahres 2025 wird ein Lagerschuppen mit 25 m? Nutzflache errichtet, der
vom Eigenttimer fir gewerbliche Zwecke genutzt wird. SAuf den 1. Januar 2026 ist fiir das
bebaute Grundstiick eine Gebaudeflache von 25 m? anzusetzen, da 32 m? aufgrund der beiden
Freibetrage aulRer Ansatz bleiben.
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Flache des Grund und Bodens

'Die Flache des Grund und Bodens ist die zur wirtschaftlichen Einheit gehorende
Flurstiicksflache. 2Als Flurstiicksflache ist die amtliche Flachengréfe nach den
Eintragungsmitteilungen des Grundbuchamtes oder aus den Ausziigen aus dem
Liegenschaftskataster maRgeblich. *Die bebaute Flache ist nicht abzuziehen.

'Gehoren zu einer wirtschaftlichen Einheit mehrere Flurstlicke, so sind die amtlichen Flachen
zusammenzurechnen. ?Befindet sich ein Flurstiick im Miteigentum und ist es mehreren
wirtschaftlichen Einheiten zuzuordnen (zum Beispiel Anteil an einer Privatstral3e), ist diese
Flurstlicksflache anteilig zu berlicksichtigen. *Gehort eine Flache zum Teil zum Grundvermdgen
und zum Teil zum land- und forstwirtschaftlichen Vermdgen, ist nur der zum Grundvermégen
gehorende Teil zu berticksichtigen. “Die zum land- und forstwirtschaftlichen Vermdégen
gehodrende Teilflache ist bei der Feststellung des Grundsteuerwerts des Betriebs der Land- und
Forstwirtschaft zu berticksichtigen.

Aquivalenzzahlen
Allgemeines

'Die Aquivalenzzahlen sind eine reine Rechengréfe zur Bestimmung der relativen
Lastenverteilung zwischen dem Grund und Boden und den Geb&udeflachen. 2Sie haben keinen
Wertbezug.

'Fir die Flache des Grund und Bodens ist grundsatzlich eine Aquivalenzzahl von 0,04 € je
Quadratmeter anzusetzen, vorbehaltlich der Regelungen des Art. 3 Abs. 1 Satz 2 Nr. 1 bis 3
BayGrStG. 2Es ist unbeachtlich, in welcher Form der Grund und Boden genutzt wird.

'Fur Gebaudeflachen ist stets eine Aquivalenzzahl von 0,50 € je Quadratmeter anzusetzen. ?Die
Nutzungsart der Gebaudeflache (Wohnnutzung oder keine Wohnnutzung) hat fir die
Aquivalenzzahl keine Bedeutung.

ErmiBigung der Aquivalenzzahlen bei iibergroBen Grundstiicken

'Die Aquivalenzzahl fiir die Flache des Grund und Bodens bei tibergroRen Grundstiicken wird
nach den MaRRgaben des Art. 3 Abs. 1 Satz 2 Nr. 1 BayGrStG fiir ibermafig grofRe
Wohngrundstiicke und nach Art. 3 Abs. 1 Satz 2 Nr. 2 BayGrStG fiir besonders flachenextensive
Grundstiicke ermaRigt. Diese Regelungen beschranken sich auf den Umfang der
wirtschaftlichen Einheit nach Art. 1 Abs. 5 BayGrStG. 3Flachen auBerhalb des Landes Bayern
sind daher nicht zu berticksichtigen. “Bei der Berechnung des Aquivalenzbetrags nach Art. 3
Abs. 1 Satz 2 BayGrStG werden die steuerbefreiten Flachen nicht beriicksichtigt.

'Fur die ErmaRigung der Aquivalenzzahl nach Art. 3 Abs. 1 Satz 2 Nr. 1 BayGrStG fir
UbermaRig grolRe Wohngrundstiicke miissen die auf dem Grundstiick befindlichen Gebaude zu
mindestens 90 % ihrer gesamten Gebaudeflachen (Wohn- und Nutzflachen) der Wohnnutzung
dienen. 2Fur die Verhaltnisrechnung sind die nach Art. 2 BayGrStG tatséchlich angesetzten
Wohn- oder Wohn- und Nutzflachen zu beriicksichtigen. *Bei Gebauden auf fremdem Grund und
Boden kann sich der Eigentimer des Grund und Bodens die Gebaudeflachen nicht zurechnen
lassen. “Die ErmaRigung nach Art. 3 Abs. 1 Satz 2 Nr. 1 sowie Nr. 3 Buchst. a und b BayGrStG
wird daher nicht gewahrt.

'Fur die ErmaBigung der Aquivalenzzahl nach Art. 3 Abs. 1 Satz 2 Nr. 2 BayGrStG fir
besonders flachenextensive Grundstliicke muss die Flache zu mindestens 90 % weder bebaut
noch befestigt sein. 2Eine Flache wird nach DIN 277:2021-08 als bebaut definiert. *Danach gilt
als bebaut jeder Teil der Grundstucksflache, der durch Bauwerke oberhalb der
Gelandeoberflache Gberbaut oder tiberdeckt oder beides oder durch Bauwerke unterhalb der
Gelandeoberflache unterbaut (zum Beispiel Tiefgaragen) ist. “Dabei bleiben Flachen von
Baukonstruktionen wie Kellerlichtschachten, Dachlberstanden, Vordachern,
Sonnenschutzkonstruktionen sowie nicht mit dem Bauwerk konstruktiv verbundene
Baukonstruktionen (zum Beispiel Aufentreppen und AufRenrampen) unberlicksichtigt. SAls
befestigt gilt jeder Teil der Grundstiicksflache, dessen Oberflache durch Walzen, Stampfen,
Rutteln oder Aufbringen von Baustoffen so verandert wurde, dass Niederschlagswasser nicht
oder unter erschwerten Bedingungen versickern oder vom Boden aufgenommen werden kann.
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5Darunter fallen zum Beispiel Wege, Stralken, Platze, Hofe, Stellplatze und Gleisanlagen, deren
Grundstuicksflachen insbesondere mit Asphaltdeckschichten, Betondecken, bitumindsen
Decken, Plattenbelagen, Pflasterungen (auch Rasenfugenpflaster, Porenpflaster, Basaltpflaster),
Rasengittersteinen oder wassergebundenen Decken (aus Kies, Splitt, Schotter, Schlacke oder
Annliches) bedeckt sind. 7Ob es sich bei den Gebauden um solche auf fremdem Grund und
Boden handelt, ist fur die ErmafRigung nicht von Bedeutung, da alleine auf die Flache der
Bebauung abgestellt wird und nicht auf Geb&udeflachen oder Gebaudenutzung. 8Die
Bodenverankerungen von aufgestanderten Uberdachungen sind zu vernachlassigen, wenn die
Uberdachte Flache des Grund und Bodens nach den Satzen 1 bis 7 weder bebaut noch befestigt
ist. °Bei der Priifung, ob die Flache des Grund und Bodens zu mindestens 90 % weder bebaut
noch befestigt ist (Art. 3 Abs. 1 Satz 2 Nr. 2 BayGrStG), sind sowohl die steuerpflichtigen als
auch die steuerbefreiten Flachen der zur wirtschaftlichen Einheit gehdrenden Flurstiicksflachen
zu berlcksichtigen.

Kommt es zu Fallgestaltungen, in denen sowohl Gibermafig groRe Wohngrundstiicke nach Art. 3
Abs. 1 Satz 2 Nr. 1 BayGrStG als auch besonders flachenextensive Grundstiicke nach Art. 3
Abs. 1 Satz 2 Nr. 2 BayGrStG tatbestandlich vorliegen, ist nach Art. 3 Abs. 1 Satz 2 Nr. 3
BayGrStG wie folgt vorzugehen:

a) Bis zum Zehnfachen der Wohnflache ist die Aquivalenzzahl fir den Grund und Boden stets
voll anzusetzen.

b) Fir die Flache des Grund und Bodens, die das Zehnfache der Wohnflache aber nicht
10 000 m? Ubersteigt, wird die nach Art. 3 Abs. 1 Satz 2 Nr. 1 BayGrStG reduzierte
Aquivalenzzahl von 50 % angesetzt, jedoch héchstens 0,02 € pro Quadratmeter.

c) Fur die Flache, die das Zehnfache der Wohnflache Ubersteigt und groRRer als 10 000 m? ist,
ist fir die dariberhinausgehende Flache des Grund und Bodens Art. 3 Abs. 1 Satz 2 Nr. 2
BayGrStG anzuwenden.

Beispiel 1:

Wohnflache 200 m?
Bebaute Flache 100 m?
Grund und Boden 9000 m?

'Der Grund und Boden fiir die ersten 2 000 m? wird mit 0,04 € pro Quadratmeter angesetzt. 2Die
daruberhinausgehende Flache von insgesamt noch 7 000 m? wird nach Art. 3 Abs. 1 Satz 2 Nr. 1
BayGrStG mit einer Aquivalenzzahl von 0,02 € pro Quadratmeter angesetzt. °Die
Flachenbegrenzung nach Art. 3 Abs. 1 Satz 2 Nr. 2 BayGrStG ist nicht betroffen, da der Grund
und Boden nicht gréRRer als 10 000 m? ist.

Beispiel 2:

Wohnflache 100 m?
Nutzflache 300 m?
Bebaute Flache 200 m?
Grund und Boden 30000 m?

'Der Grund und Boden bis 1 000 m? wird mit 0,04 € pro Quadratmeter angesetzt. 2Fir die
dariberhinausgehende Flache gilt Art. 3 Abs. 1 Satz 2 Nr. 1 BayGrStG nicht, da die
Gebaudeflachen nicht zu mindestens 90 % der Wohnnutzung dienen. 3Nach Art. 3 Abs. 1 Satz 1
BayGrStG gilt daher fiir die Flache von 10 000 m? eine Aquivalenzzahl von 0,04 € pro
Quadratmeter. “Fir die tbrigen 20 000 m?, die die Grenze von 10 000 m? libersteigen, gilt die
degressive Formel nach Art. 3 Abs. 1 Satz 2 Nr. 2 BayGrStG; héchstens jedoch eine
Aquivalenzzahl von 0,04 € pro Quadratmeter.

Beispiel 3:

Wohnflache 1000 m?
Bebaute Flache 300 m?
Grund und Boden 30000 m?
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'Der Grund und Boden fiir die ersten 10 000 m? wird mit 0,04 € pro Quadratmeter angesetzt.
2Eine Flache nach Art. 3 Abs. 1 Satz 2 Nr. 1 BayGrStG besteht nicht, da das Zehnfache der
Wohnflache 10 000 m? entspricht (Art. 3 Abs. 1 Satz 2 Nr. 3 Buchst. b BayGrStG). 3Der
Aquivalenzbetrag fiir die Giber 10 000 m? hinausgehenden 20 000 m? wird nach Art. 3 Abs. 1
Satz 2 Nr. 2 BayGrStG angesetzt (Art. 3 Abs. 1 Satz 2 Nr. 3 Buchst. ¢ BayGrStG).

Beispiel 4:

Wohnflache 1500 m?
Bebaute Flache 300 m?
Grund und Boden 30000 m?

'Der Grund und Boden fiir die ersten 15000 m? wird nach Art. 3 Abs. 1 Satz 2 Nr. 3 Buchst. a
BayGrStG mit 0,04 € pro Quadratmeter angesetzt. 2Der Aquivalenzbetrag fir die verbleibenden
15 000 m? wird dagegen anhand der degressiven Formel nach Art. 3 Abs. 1 Satz 2 Nr. 3
Buchst. ¢ BayGrStG in Verbindung mit Art. 3 Abs. 1 Satz 2 Nr. 2 BayGrStG ermittelt, da Art. 3
Abs. 1 Satz 2 Nr. 3 Buchst. b BayGrStG insoweit nicht zutrifft.

Beispiel 5:

Wohnflache 900 m?
Bebaute Flache 400 m?
Grund und Boden 20000 m?

'Der Grund und Boden fiir 9 000 m? wird nach Art. 3 Abs. 1 Satz 2 Nr. 3 Buchst. a BayGrStG mit
0,04 € pro Quadratmeter angesetzt. 2Eine Flache von 1 000 m? wird nach Art. 3 Abs. 1 Satz 2
Nr. 3 Buchst. b BayGrStG mit 0,02 € pro Quadratmeter angesetzt. 3Der Aquivalenzbetrag fir die
verbleibenden 10 000 m? wird dagegen anhand der degressiven Formel nach Art. 3 Abs. 1

Satz 2 Nr. 3 Buchst. ¢ BayGrStG oder Art. 3 Abs. 1 Satz 2 Nr. 2 BayGrStG ermittelt.

Grundsteuermesszahlen

ErmaRigung der Grundsteuermesszahl beim Wohnteil eines Betriebs der Land- und
Forstwirtschaft

'Gebaude oder Gebaudeteile, die dem Inhaber eines Betriebs der Land- und Forstwirtschaft und
den zu seinem Haushalt gehdrenden Familienangehdrigen zu Wohnzwecken dienen, sind dem
Wohnteil zuzurechnen. 2Gebaude oder Gebaudeteile, die Altenteilern zu Wohnzwecken dienen,
gehdren zum Wohnteil, wenn die Nutzung der Wohnung in einem Altenteilsvertrag geregelt ist.
3Werden dem Personal nur einzelne zu Wohnzwecken dienende Rdume Uberlassen, rechnen
diese ebenfalls zum Wohnteil des Betriebs der Land- und Forstwirtschaft.

'Betriebswohnungen sind Geb&ude oder Gebaudeteile des Betriebs, die dessen Arbeitnehmern
und deren Familienangehdrigen zu Wohnzwecken zur Verfligung gestellt werden. ?Dabei ist es
nicht erforderlich, dass der Wohnungsinhaber oder seine Familienangehdrigen ganz in dem
Betrieb tatig sind. 3Es genligt, dass der jeweilige Arbeitnehmer vertraglich dazu verpflichtet ist,
wenigstens 100 Arbeitstage oder 800 Arbeitsstunden im Jahr mitzuarbeiten. *Das Merkmal der
Betriebswohnung bleibt bei fortdauernder Nutzung der Wohnung durch den Arbeitnehmer nach
Eintritt in den Ruhestand erhalten.

'Eine enge raumliche Verbindung ist stets anzunehmen, wenn sich Betriebswohnungen und
Wohnteil unmittelbar neben den Wirtschaftsgebauden oder den dazugehdrigen Nebenflachen
befinden. 2Diese Voraussetzung ist zum Beispiel auch erfiillt, wenn Betriebswohnungen und
Wohnteil durch eine 6ffentliche Stralde mit geringer Verkehrsbelastung von der Hofstelle
getrennt sind. 3Eine rdumliche Verbindung mit der Hofstelle besteht nicht, wenn zwischen der
Hofstelle und den Betriebswohnungen oder dem Wohnteil Industriegelande oder bebaute
Grundstiicke liegen. “Ebenso geht die raumliche Verbindung verloren, wenn die
Betriebswohnungen oder die zum Wohnteil gehdrenden Wohngrundstiicke durch Autobahnen
oder Flusse von der Hofstelle getrennt sind. Das Gleiche gilt auch, wenn die
Betriebswohnungen oder die zum Wohnteil gehérenden Wohngrundstucke zwar nur durch
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eine Stral3e oder einen Weg von der Hofstelle getrennt sind, aber in einem geschlossenen
Wohnbaugebiet liegen.

'Eine mehr als nur gelegentliche Tatigkeit kann schon bei einem jahrlichen Arbeitsaufwand von
insgesamt vier bis sechs Wochen gegeben sein. ?Bei der Beurteilung, ob eine mehr als nur
gelegentliche Tatigkeit ausgelibt wird, sind die Nutzung und die GroR3e der
selbstbewirtschafteten Flachen zu beriicksichtigen. 3Verpachtete Flachen werden fiir den
Arbeitsaufwand nicht bertlicksichtigt. “Werden lediglich forstwirtschaftliche Flachen
bewirtschaftet, liegt bei Nutzungsgrofien unter 30 ha nur eine gelegentliche Tatigkeit vor
(aussetzender Forstbetrieb); Giber 30 ha kommt es auf den Einzelfall an. SAuch bei Wohnflachen
von Altenteilern, die in enger raumlicher Verbindung mit dem Betrieb der Land- und
Forstwirtschaft stehen, zu dem sie gehéren, wird die Grundsteuermesszahl ermafigt, wenn fiir
die Wohnflachen des jetzigen Betriebsinhabers die Voraussetzungen fiir die
Grundsteuermesszahlenermafigung erflllt sind. ®Die Regelung nach Art. 4 Abs. 2 Satz 1
BayGrStG gilt fir Flachen, die den Angestellten des Betriebs zu Wohnzwecken entsprechend.

ErmaRigung der Grundsteuermesszahlen bei Baudenkmaler

'Die Grundsteuermesszahlen fiir die Aquivalenzbetrage der Gebaudeflachen werden fiir ein
Gebaude nach Art. 4 Abs. 3 BayGrStG pauschal um 25 % ermaRigt, wenn ein Baudenkmal nach
Art. 1 Abs. 2 Satz 1 oder Abs. 3 des Bayerischen Denkmalschutzgesetzes vorliegt. ?Das
Bayerische Landesamt fiir Denkmalpflege flihrt eine Liste aller bayerischen Denkmaler. *Boden-
und Gartendenkmaler sind keine Gebaude und fiihren daher nicht zu einer Ermafligung der
Grundsteuermesszahl.

ErmaRigung der Grundsteuermesszahl bei Wohnraumférderung

Zur ErmafRigung der Grundsteuermesszahl bei Wohnraumférderung nach Art. 4 Abs. 4 Nr. 1
BayGrStG gehoren insbesondere Wohnflachen, die dem Gesetz tiber die soziale
Wohnraumférderung (Wohnraumforderungsgesetz), dem Gesetz Gber die Wohnraumférderung
in Bayern (Bayerisches Wohnraumférderungsgesetz), dem Bayerischen
Wohnungsbindungsgesetz oder dem Zweiten Wohnungsbaugesetz (Wohnungsbau- und
Familienheimgesetz) unterliegen. 2Die Aufzahlung ist nicht abschlieBend. Die erteilte
Forderzusage (zum Beispiel Férderbescheid, Fordervertrag, 6ffentlich-rechtlicher Vertrag,
Bewilligungsbescheid) stellt einen Grundlagenbescheid im Sinne des § 171 Abs. 10 AO dar.
4Eine Prifung der RechtmaRBigkeit und Angemessenheit der gewahrten Férderung ebenso wie
eine detaillierte Prifung der Férderung einzelner Wohnungen erfolgt nicht. *Wenn dem Férder-
oder Bewilligungsbescheid keine Aussage zu einer Bindung zu entnehmen ist, kann unterstellt
werden, dass die ErmaRigungstatbestande nicht erflillt sind. ®Wohnraumférderungen unterliegen
regelmafig einem Forderzeitraum, mit dessen Ablauf in der Regel die Voraussetzungen fir eine
ErmaRigung der Grundsteuermesszahl entfallen, was zu einer Neuveranlagung fiihren kann.

"Nach Art. 4 Abs. 5 Satz 1 BayGrStG wird die Grundsteuermesszahl flr jeden
Erhebungszeitraum (Kalenderjahr) ermaRigt zu dessen Beginn, also dem
Veranlagungszeitpunkt, die sich aus der Forderzusage ergebenden Bindungen bestehen. ?Da
die Entscheidung Uber die ErmaRigung der Grundsteuermesszahl fiir die Festsetzung des
Grundsteuermessbetrags auf den 1. Januar 2025 bereits vor dem Jahr 2025 getroffen wird, ist
die Ermafigung zu gewahren, wenn die Forderzusage bereits vorliegt und tber den 1. Januar
2025 (Hauptveranlagungszeitpunkt) hinaus Wirkung entfaltet. 3Steht bereits im Rahmen der
Festsetzung des Grundsteuermessbetrags fest, dass die Férderzusage aufgrund einer
Befristung vor dem Hauptveranlagungszeitpunkt auslauft, so kann die ErmaRigung nicht
berucksichtigt werden.

Beispiel:

'Die Wobau GmbH hat im Zusammenhang mit der Errichtung eines Mehrfamilienhaushaus im
Jahr 2014 eine Forderzusage fir ein verbilligtes langfristiges Darlehen (Laufzeit 10 Jahre;
Laufzeitende: 20. Oktober 2024; Bindungsfrist fiir verbilligte Wohnraumiberlassung endet am
1. Dezember 2024) bekommen.

3Da die Bindungsfrist fiir die verbilligte Wohnraumiiberlassung vor dem 1. Januar 2025
(Hauptveranlagungszeitpunkt) auslauft, ist die Ermafigung der Grundsteuermesszahl nach
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Art. 4 Abs. 4 Nr. 1 BayGrStG bei der Festsetzung des Grundsteuermessbetrags auf den
1. Januar 2025 nicht zu berutcksichtigen.

ErmaRigung der Grundsteuermesszahl bei Wohnungsbaugesellschaften,
Genossenschaften und Vereinen

'Die ErmaRigung der Grundsteuermesszahl nach Art. 4 Abs. 4 Nr. 2 BayGrStG verweist auf § 15
Abs. 4 GrStG in der am 1. Januar 2025 geltenden Fassung. 2Die ErmaRigung kommt demnach
fir Wohngrundstiicke im Sinne von § 249 Abs. 1 Nr. 1 bis 4 BewG, die sich im Eigentum
bestimmter Wohnungsbaugesellschaften, Genossenschaften oder Vereine befinden, in Betracht.
3A 15.3 Abs. 1 und 2 AEGrStG gelten entsprechend. “Zur Abgrenzung der Grundstiicksarten
siehe Nr. 2.2.249. SAbweichend von § 15 Abs. 4 Satz 1 GrStG kommt es nach Art. 6 Abs. 1

Satz 2 in Verbindung mit Art. 4 Abs. 5 Satz 1 BayGrStG fiir die Gewahrung der ErmafRigung der
Grundsteuermesszahl darauf an, ob die jeweiligen Voraussetzungen zu Beginn des
Erhebungszeitraums (Kalenderjahr), also dem Veranlagungszeitpunkt, vorlagen.

Verfahren der ErmaRigung der Grundsteuermesszahlen

'Die ErmaRigung der Grundsteuermesszahl nach Art. 4 Abs. 1 Satz 2 BayGrStG fir
Wohnflachen wird von Amts wegen gewahrt. 2Flr die ErmaRigungen nach Art. 4 Abs. 2 bis 4
BayGrStG ist nach Art. 4 Abs. 5 Satz 1 BayGrStG ein Antrag zu stellen. 3Dieser Antrag soll
regelmafig durch entsprechende Angaben in einer Steuererklarung erfolgen.

'Fir die Gewahrung der ErmaRigung der Grundsteuermesszahlen kommt es darauf an, ob die
jeweiligen Voraussetzungen zu Beginn des Erhebungszeitraums (Kalenderjahr), also dem
Veranlagungszeitpunkt, vorlagen. ?Liegen die Voraussetzungen fiir eine ErmaRigung der
Grundsteuermesszahl nach Art. 4 Abs. 2 oder 4 BayGrStG nur fir einen Teil der Wohnflache
vor, so ist die ErmaRigung entsprechend anteilig zu gewahren.

'Bei Wohnflachen kénnen alle ErmaRigungstatbesténde des Art. 4 BayGrStG erfiillt sein. ?Bei
Nutzflachen kommt hingegen nur eine Ermafigung nach Art. 4 Abs. 3 BayGrStG in Betracht.
3Die ermaRigte Grundsteuermesszahl ist auf zwei Nachkommastellen nach unten abzurunden.

Beispiel 1:

Grundsteuermesszahlen fiir die Aquivalenzbetrage eines Baudenkmals mit Wohn- und
Nutzflache

Grundsteuermesszahl Wohnflache 70 %;
ermafigt um weitere 25 % wegen Denkmalschutz, ergibt 52,50 %

Grundsteuermesszahl Nutzflache 100 %;
ermafigt um 25 % wegen Denkmalschutz, ergibt 75 %

Beispiel 2:

Grundsteuermesszahl fiir den Aquivalenzbetrag der denkmalgeschiitzten Wohnflache des
Inhabers eines Betriebs der Land- und Forstwirtschaft

Grundsteuermesszahl Wohnflache 70 %;
ermafigt um weitere 25 % wegen Wohnteil Land- und Forstwirtschaft, ergibt 52,50 %;
ermafigt um weitere 25 % wegen Denkmalschutz, ergibt 39,37 %

'Sind die Voraussetzungen flr die ErmaRigungen der Grundsteuermesszahlen nach Art. 4

Abs. 2 bis 4 BayGrStG entfallen, fihrt dies regelmafig zu einer Erh6hung des
Grundsteuermessbetrags und ist durch den Steuerpflichtigen nach Art. 7 Abs. 2 Satz 1 und 2
BayGrStG bei dem zustandigen Finanzamt anzuzeigen. ?Die Anzeigepflicht besteht auch, wenn
die Voraussetzungen nur fir einen Teil des Grundbesitzes wegfallen und im Ubrigen bestehen
bleiben.

Hebesatz
— unbesetzt —
Feststellung der Aquivalenzbetrige

Der Hauptfeststellung sind die Verhaltnisse auf den 1. Januar 2022 zugrunde zu legen.
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'Die Aquivalenzbetrage eines Grundstiicks werden durch einen gesonderten
Feststellungsbescheid im Sinne des § 180 Abs. 1 Nr. 1 AO festgestellt. 2Erganzend zu den
bundesgesetzlichen Regelungen in § 219 BewG sind in diesem Feststellungsbescheid nach
Art. 6 Abs. 2 Satz 1 BayGrStG auch Feststellungen zu treffen tber die Flache von Grund und
Boden und die Gebaudeflachen. 3Es ist die Quadratmeterzahl der Flachen sowie bei
Gebaudeflachen ihre Einordnung als Wohn- oder Nutzflachen festzustellen. “Die genannten
Feststellungen sind fir die nachfolgende Anwendung der Grundsteuermesszahl von Bedeutung
und werden daher als Grundlagenbescheid nach § 171 Abs. 10 AO einer eigenstandigen und
bindenden Regelungswirkung zugefiihrt. SAbweichend von § 219 Abs. 2 Nr. 1 BewG wird die
Grundstiicksart der wirtschaftlichen Einheit nicht festgestellit.

'Eine Abweichung der Aquivalenzbetrage wird regelméaRig entweder durch eine zeitgleiche
Veranderung der Flachen bedingt sein (siehe Art. 6 Abs. 3 Satz 1 BayGrStG) oder durch eine
Veranderung der Steuerpflicht, zum Beispiel durch die Gewahrung oder den Wegfall eines
Steuerbefreiungstatbestandes nach den §§ 3 und 4 GrStG. 2Eine Abweichung der Flachen kann
sich zum Beispiel daraus ergeben, dass Flachen nachtraglich durch Zukauf oder Anbau
hinzukommen oder auch durch Abriss wegfallen. 3Ob eine Abweichung von Bedeutung ist,
richtet sich nach Art. 7 Abs. 1 BayGrStG.

'In Art. 6 Abs. 3 Satz 2 BayGrStG ist festgehalten, dass eine Fortschreibung auch zur
Beseitigung einer fehlerhaften Feststellung erfolgt. 2Dies ist nach § 222 Abs. 3 in Verbindung mit
Abs. 4 Nr. 2 BewG der bundesgesetzliche Regelfall, gilt aber auch fiir die besondere Betrags-
und Flachenfortschreibung nach Art. 6 Abs. 3 Satz 1 BayGrStG (siehe Nr. 2.1.222).

Zur Fortschreibung, Nachfeststellung, Aufhebung, Anderung und Nachholung der Feststellung
der Aquivalenzbetrage und Flachen siehe Nrn. 2.1.222 bis 2.1.226.

Zur Erklarungs- und Anzeigepflicht sowie zu Art. 6 Abs. 5 und 6 BayGrStG siehe Nr. 2.1.228.
Veranlagungsverfahren

"Mehrere bis zu einem Veranlagungszeitpunkt eingetretene Abweichungen sind
zusammenzufassen. 2Betragt der nach Art. 1 Abs. 2 Satz 2 BayGrStG abgerundete neue
Grundsteuermessbetrag null Euro, so ist dieser nur dann auf null Euro festzustellen, wenn die
Betragsgrenzen des Art. 7 Abs. 1 Satz 3 und 4 BayGrStG Uberschritten sind. 3Zur
Neuveranlagung, Nachveranlagung, Aufhebung und Zerlegung des Grundsteuermessbetrags
und die Anderung des Grundsteuermessbescheids sowie zu Art. 7 Abs. 2 BayGrStG siehe
Nrn. 4.2.17 bis 4.2.21.

Erweiterter Erlass

'Bei der Regelung in Art. 8 BayGrStG handelt es sich um eine zuséatzliche Erlassregelung. ?Die
Aufzahlung in Art. 8 Abs. 2 BayGrStG ist nicht abschlieBend. 3Nach Art. 8 Abs. 3 BayGrStG ist
fur das Verfahren § 35 GrStG anzuwenden. *Einer jahrlichen Wiederholung des Antrags bedarf
es nicht. 50Ob und in welcher Hohe die Grundsteuer erlassen wird, liegt im Ermessen der
jeweiligen Gemeinde. ®Diese alleine ist flr die Bearbeitung der Antréage zustandig.

Ergdnzende Regelungen

Fir Zwecke der Grundsteuer B unbesetzt, fiir die Grundsteuer A siehe Nr. 3.

Anwendbare Normen des Grundsteuergesetzes
Steuerpflicht

Heberecht

Heberecht, Steuerberechtigung

'Die Gemeinden haben das Recht, Grundsteuer zu erheben (§ 1 Abs. 1 GrStG). 2Der Wille der
Gemeinde, Grundsteuer zu erheben, muss in einer besonderen Satzung seinen Ausdruck
finden. 3Hierflir gentigt die Festsetzung des Hebesatzes durch die jeweilige Gemeinde, in der
die Entscheidung enthalten ist, dass Grundsteuer erhoben wird.
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'Die Gemeinde erhebt Grundsteuer auf den Grundbesitz, der in ihrem Hoheitsgebiet liegt. 2Zum
Hoheitsgebiet gehodrt auch eine Exklave, das heil’t ein Gebietsteil einer Gemeinde, der sich
innerhalb eines anderen Gemeindegebiets befindet (BFH-Urteil vom 28. Marz 1958, 111 43/55 U,
BStBI. Il S. 243).

Liegt Grundbesitz in gemeindefreien Gebieten, das heil’t abgegrenzten Gebieten, die zu keiner
Gemeinde gehoren, so bestimmt die Staatsregierung durch Rechtsverordnung, wer die nach
dem Grundsteuergesetz den Gemeinden zustehenden Befugnisse austibt.

Verwaltung der Grundsteuer

'Die Verwaltung der Grundsteuer obliegt den Gemeinden. 2Fiir die Feststellung der
Aquivalenzbetrage sowie fiir die Festsetzung und Zerlegung der Grundsteuermessbetrage sind
die Finanzamter der Lander zustandig (Art. 6 und 7 BayGrStG in Verbindung mit § 219 BewG,
§§ 184, 185 folgende AO). 3Die Festsetzung und Erhebung der Grundsteuer einschlieBlich inrer
Stundung, ihrer Niederschlagung und ihres Erlasses obliegt dagegen den zustandigen Behoérden
der hebeberechtigten Gemeinde. *Fir die Aussetzung der Vollziehung der
Grundsteuermessbescheide sind die Finanzamter zustandig, fur die Aussetzung der Vollziehung
der Grundsteuerbescheide die Gemeinden. *Wird die Vollziehung eines
Grundsteuermessbescheids durch das Finanzamt ausgesetzt, so ist die Gemeinde verpflichtet,
von Amts wegen auch die Vollziehung des hierauf beruhenden Grundsteuerbescheids
auszusetzen, selbst wenn dieser unanfechtbar geworden ist (§ 361 Abs. 1 Satz 2 und Abs. 3 in
Verbindung mit § 1 Abs. 2 Nr. 6 AO).

Ortliche Zustindigkeit fiir die Festsetzung und Zerlegung des Grundsteuermessbetrags

'Fir die Festsetzung und die Zerlegung des Grundsteuermessbetrags ist das Lagefinanzamt
zustandig (§ 22 Abs. 1 AO in Verbindung mit § 18 Abs. 1 Nr. 1 AO). ?2Das Lagefinanzamt ist das
Finanzamt, in dessen Bezirk der betreffende Betrieb der Land- und Forstwirtschaft oder das
betreffende Grundstlck liegt. 3Erstreckt sich der Betrieb oder das Grundstlck auf die Bezirke
mehrerer Finanzamter, so ist das Finanzamt zustandig, in dessen Bezirk der wertvollste Teil
liegt. 4§ 18 Abs. 2 Satz 2 AO bleibt unberiihrt.

Ortliche Zustindigkeit der Finanzéimter fiir die Festsetzung und Erhebung der
Grundsteuer

— unbesetzt —

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

Die Aquivalenzbetrage und der Grundsteuermessbetrag kénnen dem Steuerpflichtigen in
getrennten Bescheiden oder einem zusammengefassten Bescheid bekannt gegeben werden.

'Die Aquivalenzbetrage eines Grundstiicks im Gesamthandseigentum sind mangels
Erforderlichkeit fur die Besteuerung nicht nach § 39 Abs. 2 Nr. 2 AO auf die Gesamthander
aufzuteilen, da die Gesamthandsgemeinschaft selbst Grundsteuerschuldner (§ 10 Abs. 1 GrStG)
und bei den Aquivalenzbetragen Zurechnungssubjekt (§ 3 Satz 2 BewG) ist. 2Dies gilt auch fiir
die Erbengemeinschaft (vergleiche auch BFH-Beschluss vom 22. Februar 2001, 11 B 39/00,
BStBI. Il S. 476). *Die Aquivalenzbetrage eines Grundstiicks im Bruchteilseigentum sind nicht
der Gemeinschaft, sondern unmittelbar den Miteigentlimern zuzurechnen (§ 39 Abs. 1 AO). “Bei
der Adressierung und Bekanntgabe der betreffenden Bescheide ist der Anwendungserlass zur
Abgabenordnung (AEAO) zu § 122 zu beachten.

'Das Finanzamt teilt der hebeberechtigten Gemeinde den Inhalt des
Grundsteuermessbescheids ausschlief3lich auf elektronischem Wege durch Bereitstellung zum
Datenabruf mit (§ 184 Abs. 3 AO). 2Die Gemeinde wendet den fiir das Kalenderjahr
festgesetzten Hebesatz auf den Grundsteuermessbetrag an und gibt dem Steuerschuldner den
Jahresbetrag der Grundsteuer in einem Grundsteuerbescheid bekannt (§§ 25 und 27 GrStG).

'Gemeinden sind grundsatzlich nicht befugt, Grundsteuermessbescheide anzufechten (§ 40
Abs. 3 der Finanzgerichtsordnung); eine Rechtsbehelfsbefugnis der Gemeinden besteht nur im
Zerlegungsverfahren (§ 186 Nr. 2 AO). ?Die Finanzamter sollen die steuerberechtigten
Gemeinden Uber anhangige Einspruchsverfahren gegen Realsteuermessbescheide von
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groRerer Bedeutung unterrichten (AEAO zu § 184). ®Die Entscheidung, ob ein
Einspruchsverfahren von groRerer Bedeutung ist, ist einzelfallbezogen zu treffen. “Ein
Einspruchsverfahren von grofierer Bedeutung liegt bei groReren finanziellen Auswirkungen
oder Auswirkungen fir eine Vielzahl von Fallen vor.

'Ist der Grundsteuermessbetrag zu zerlegen, so sind neben dem Steuerpflichtigen auch die
hebeberechtigten Gemeinden Beteiligte am Zerlegungsverfahren (§ 186 AO). 2Der
Zerlegungsbescheid ist den Beteiligten bekannt zu geben (§ 188 Abs. 1 AO).

Meldewesen und Mitteilungspflichten der Behérden

Erhalt die zustandige Behorde Kenntnis von der Eréffnung oder der Einstellung eines Betriebs
der Land- und Forstwirtschaft, so hat sie dies dem zustandigen Finanzamt mitzuteilen (§ 229
Abs. 3 BewG).

'Die fir die Aufsicht (iber die Bebauung eines unbebauten Grundstiicks und die Vornahme von
baulichen Veranderungen zustandigen Behdérden haben das Finanzamt Uber

a) die Erteilung einer Baugenehmigung oder den Baubeginn,

b) die Gebrauchsabnahme unter Angabe des Zeitpunkts der Bezugsfertigkeit oder den
Zeitpunkt der Fertigstellung des Gebaudes und

c) den Abbruch von Gebauden

(soweit vorliegend) zu unterrichten. 2Die Meldungen sind mdglichst zeitnah zu tGbersenden.
3Dartber hinaus haben die zustandigen Behorden die Finanzamter Gber Flachennutzungsplane
und rechtskraftige Bebauungsplane zu unterrichten (§ 111 AO, § 229 Abs. 3 BewG).

Uber die Tatsachen in Nr. 4.1.1.6.2 Satz 1 Buchst. a bis ¢ hinaus haben die Bezirke auch
sonstige Tatsachen mitzuteilen, die fiir die Feststellung der Aquivalenzbetrage und die
Festsetzung der Grundsteuermessbetrage von Bedeutung sind, zum Beispiel eine Anderung der
Nutzungsart eines Grundstiicks.

Soweit bauliche MaRnahmen des Bundes oder Bayerns im bauaufsichtlichen
Zustimmungsverfahren durch die zusténdige staatliche Baubehoérde durchgefiihrt werden und
deshalb nicht der Baugenehmigung, Uberwachung und Abnahme der drtlich zustandigen
Bauaufsichtsbehdrde bedirfen, hat diese das Finanzamt tber die Errichtung von Neubauten
und Uber die Vornahme baulicher Veranderungen an bebauten Grundstlicken zu unterrichten.

Steuergegenstand
— unbesetzt —
Steuerbefreiung fiir Grundbesitz bestimmter Rechtstrager

Steuerbefreiungen fiir Grundbesitz bestimmter Rechtstrager; Allgemeine
Voraussetzungen fiir die Steuerbefreiungen nach § 3 GrStG

Die Grundsteuerbefreiungen nach § 3 GrStG hangen jeweils von zwei Voraussetzungen ab:

a) Der Grundbesitz muss einem beglinstigten Rechtstrager zuzurechnen sein (subjektive
Voraussetzung) und

b) der Grundbesitz muss von einem begtinstigten Rechtstrager fir einen steuerbeglinstigten
Zweck unmittelbar benutzt werden (objektive Voraussetzung; siehe Nr. 4.1.7).

Als beglnstigte Rechtstrager kommen in Betracht:
a) |juristische Personen des offentlichen Rechts (siehe Nr. 4.1.3.2),
b) das Bundeseisenbahnvermdgen (siehe Nr. 4.1.3.6),

c) inlandische Korperschaften, Personenvereinigungen oder Vermdgensmassen (siehe
Nr. 4.1.3.7) oder

d) Religionsgesellschaften (siehe Nrn. 4.1.3.9 und 4.1.3.10).
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'Der Grundbesitz muss entweder ausschlieBlich demjenigen zuzurechnen sein, der ihn fiir die
beglinstigten Zwecke nutzt, oder einem anderen nach § 3 Abs. 1 Satz 1 Nr. 1 bis 6 GrStG
beglinstigten Rechtstrager (§ 3 Abs. 1 Satz 2 GrStG); § 3 Abs. 1 Satz 3 GrStG bleibt unberihrt
(siehe Nr. 4.1.3.2.6). 2Im ersten Fall muss Rechtstrageridentitat zwischen dem Eigentiimer des
Grundstiicks und dem Nutzer des Grundstlicks vorliegen (vergleiche etwa BFH-Urteil vom

16. Dezember 2009, Il R 29/08, BStBI. 11 2010 S. 829). 3Im zweiten Fall muss der Rechtstrager,
dem der Grundbesitz zugerechnet worden ist, seinen Grundbesitz einem anderen nach § 3
Abs. 1 Satz 1 Nr. 1 bis 6 GrStG begunstigten Rechtstrager iberlassen und der nutzende
Rechtstrager den Grundbesitz fir einen der nach § 3 GrStG beglinstigten Zwecke verwenden.
“Hierfur ist es unerheblich, ob der Grundbesitz dem nutzenden begtinstigten Rechtstrager
unentgeltlich oder entgeltlich, zum Beispiel zur Miete, Pacht oder auf sonstige Weise zur
Nutzung Uberlassen wird. Von der Grundsteuer befreit bleibt zum Beispiel der mit einem
Behdrdengebaude bebaute Grundbesitz, den der Bund zur Benutzung durch eine
Landesbehoérde vermietet, oder ein Grundstiick mit einer Sportanlage, das eine Gemeinde
einem gemeinnutzigen Sportverein verpachtet.

'Der Grundbesitz wird demjenigen im Sinne des § 3 GrStG zugerechnet, dem er bei der
Feststellung der Aquivalenzbetrage zugerechnet worden ist. ?Dies ist in der Regel der
Eigentiimer des Grundbesitzes. *Die Voraussetzungen des § 3 GrStG kénnen nicht nur vom
zivilrechtlichen, sondern auch vom wirtschaftlichen Eigentimer erfiillt werden (§ 39 AO).

Juristische Person des o6ffentlichen Rechts

"Nach § 3 Abs. 1 Satz 1 Nr. 1 GrStG ist der Grundbesitz von der Grundsteuer befreit, der von
einer inlandischen juristischen Person des offentlichen Rechts fir einen 6ffentlichen Dienst oder
Gebrauch (siehe hierzu Nrn. 4.1.3.3 bis 4.1.3.5) benutzt wird. 2Juristische Personen des
offentlichen Rechts sind Gebietskdrperschaften, zum Beispiel Bund, Lander und Gemeinden,
sowie Personalkorperschaften, zum Beispiel Religionsgesellschaften, denen auf Grund
offentlichen Rechts eine eigene Rechtspersonlichkeit zukommt. 3Auch Stiftungen, Anstalten und
Zweckvermogen sind juristische Personen des 6ffentlichen Rechts, wenn sie auf Grund
offentlichen Rechts mit eigener Rechtspersonlichkeit ausgestattet sind.

'Ob eine juristische Person des offentlichen Rechts vorliegt, richtet sich nach Bundes- oder
Landesrecht. 2Grundsétzlich muss sich die 6ffentlich-rechtliche Eigenschaft aus einem
Hoheitsakt (Gesetz, Verordnung oder Verwaltungsakt) ergeben. 3Ist ein Hoheitsakt nicht
festzustellen, so kann die Eigenschaft als Kérperschaft des 6ffentlichen Rechts auch aus der
geschichtlichen Entwicklung, durch Verwaltungsiubung oder nach allgemeinen
Rechtsgrundsatzen begriindet sein (BFH-Urteil vom 5. September 1958, 111 179/57 U, BStBI. IlI
S. 478). “Die Eigenschaft des jeweiligen Rechtstragers als juristische Person des 6ffentlichen
Rechts ist vom Finanzamt zu prifen. Slst diese Eigenschaft zweifelhaft und nicht ohne Weiteres
nachweisbar, so ist eine Auskunft von der Bundes- oder Landesbehodrde einzuholen, der das
Aufsichtsrecht tber die juristische Person im Einzelfall zusteht (BFH-Urteil vom 1. Marz 1951,

[ 52/50 U, BStBI. Il S. 120).

'Grundbesitz auslandischer Kérperschaften des &ffentlichen Rechts ist in der Regel nicht nach
§ 3 Abs. 1 GrStG von der Grundsteuer befreit. 2Zur Grundsteuerbefreiung von Grundstiicken,
die den auslandischen Streitkraften oder den internationalen militdrischen Hauptquartieren zur
Benutzung uberlassen worden sind, siehe Nr. 4.1.3.4.1.

Zur Grundsteuerbefreiung von Grundstiicken diplomatischer und konsularischer Vertretungen
auslandischer Staaten siehe Nr. 4.1.5.7.

Bestimmten amtlichen zwischenstaatlichen Organisationen sowie Einrichtungen auswartiger
Staaten und auslandischen Wohlfahrtsorganisationen wird eine Befreiung von der Grundsteuer
aufgrund besonderer gesetzlicher Regelungen oder zwischenstaatlicher Vereinbarungen
gewahrt.

'Grundstlicke, die sich nicht im Eigentum einer juristischen Person des 6ffentlichen Rechts
befinden, sind gemaf § 3 Abs. 1 Satz 3 GrStG ausnahmsweise dennoch von der Grundsteuer
befreit, wenn
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a) dieser Grundbesitz im Rahmen einer Offentlich Privaten Partnerschaft (OPP) einer
juristischen Person des 6ffentlichen Rechts fir einen 6ffentlichen Dienst oder Gebrauch
Uberlassen wird und

b) die Ubertragung des Eigentums auf die juristische Person des éffentlichen Rechts am Ende
des Vertragszeitraums vereinbart wurde.

2QPP ist eine Form der Zusammenarbeit zwischen einer juristischen Person des offentlichen
Rechts und einem Privatunternehmen, bei der die erforderlichen Ressourcen von den Partnern
zum gegenseitigen Nutzen in einen gemeinsamen Organisationszusammenhang eingesetzt
werden. 3Die Einrdumung eines Optionsrechts zugunsten der juristischen Person des
offentlichen Rechts, am Ende des Vertragszeitraums das Eigentum zu erwerben, reicht fir eine
Grundsteuerbefreiung nicht aus (vergleiche BFH-Urteil vom 27. September 2017, 1l R 13/15,
BStBI. 11 2018 S. 768). “Bei der Gewahrung eines Erbbaurechts ist es fiir eine
Grundsteuerbefreiung nicht ausreichend, wenn das Erbbaurecht erst zu einem nach Ende des
vereinbarten Vertragszeitraums liegenden Zeitpunkts durch Zeitablauf geman § 27 Abs. 1 Satz 1
ErbbauRG erlischt. 5Auch in den Féllen, in denen die vereinbarte Kooperationsdauer in der OPP
und die Laufzeit des Erbbaurechts tUbereinstimmen, bedarf es einer zusatzlichen
Riickibertragungsvereinbarung. ®Fir die Grundsteuerbefreiung bei OPP ist ohne Bedeutung, ob
der private Auftragnehmer den Grundbesitz von der juristischen Person des 6ffentlichen Rechts
erhalten oder auf dem Grundstlicksmarkt selbst erworben hat. “Ebenso ist es fiir die
Grundsteuerbefreiung bei OPP unerheblich, ob der Grundbesitz dem privaten Partner von der
juristischen Person des o6ffentlichen Rechts formlich Gbertragen oder zur Herrichtung und
Betreibung Uberlassen wurde. 8Vertragsanderungen sind dem zustéandigen Finanzamt
anzuzeigen (siehe Art. 6 Abs. 5 BayGrStG in Verbindung mit § 228 BewG, Art. 7 Abs. 2
BayGrStG in Verbindung mit § 19 GrStG).

Offentlicher Dienst oder Gebrauch

'Unter einem ,6ffentlichen Dienst oder Gebrauch® im Sinne des § 3 Abs. 1 Satz 1 Nr. 1 GrStG ist
sowohl die hoheitliche Tatigkeit (siehe Nr. 4.1.3.4) als auch der bestimmungsgemafie Gebrauch
durch die Allgemeinheit (siehe Nr. 4.1.3.5) zu verstehen (§ 3 Abs. 2 GrStG). 2,0ffentlicher Dienst
oder Gebrauch* ist ein einheitlicher Begriff. *Eine Abgrenzung, ob im Einzelfall das eine oder
andere vorliegt, ist nicht erforderlich (BFH-Urteil vom 20. Mai 1960, Il 440/58 S, BStBI. llI

S. 368).

'Die Nutzung von Grundbesitz zur Herstellung oder Gewinnung von Gegensténden, die fiir
einen offentlichen Dienst oder Gebrauch verwendet werden sollen, ist nicht als 6ffentlicher
Dienst oder Gebrauch des Grundbesitzes anzusehen. 2Dagegen kann in der Nutzung eines
Grundstiicks zur Lagerung solcher Gegenstande bereits ein ¢ffentlicher Dienst oder Gebrauch
liegen.

'Bei Basisstationen, welche die Nutzung des Digitalfunks fir Behérden und Organisationen mit
Sicherheitsaufgaben (sogenannte BOS) ermdglichen und zum Beispiel von der Polizei und
anderen Behodrden als digitale Funkstationen genutzt werden, kann von einer Verwendung fur
hoheitliche Zwecke und damit von einem 6ffentlichen Dienst oder Gebrauch nach § 3 Abs. 2
GrStG ausgegangen werden. 2Lasst sich die Mitbenutzung fiir andere — kommerzielle — Zwecke
raumlich zu der hoheitlichen Nutzung nicht abgrenzen und Uberwiegt diese Mitbenutzung die
hoheitliche Nutzung nicht, so ist nach § 8 Abs. 2 GrStG von einer Steuerbefreiung fiir das ganze
Gebaude auszugehen.

'Ein 6ffentlicher Dienst oder Gebrauch ist nicht anzunehmen bei Betrieben gewerblicher Art
(BgA) von juristischen Personen des 6ffentlichen Rechts (§ 4 des Korperschaftsteuergesetzes —
KStG). 2Die hierzu bei der Kérperschaftsteuer getroffene Entscheidung ist in der Regel auch fir
die Grundsteuer zu (ibernehmen. 3Bei der Korperschaftsteuer wird ein BgA erst dann
angenommen, wenn die wirtschaftliche Tatigkeit der juristischen Person des 6ffentlichen Rechts
von einigem Gewicht ist. *Fehlt es nur an dieser Voraussetzung oder kommt es aufgrund von
Freibetragen nicht zu einer Kérperschaftsteuerveranlagung, so ist fiir die Grundsteuer
gleichwohl anzunehmen, dass der Grundbesitz nicht fiir einen 6ffentlichen Dienst oder Gebrauch
genutzt wird. SEine Gewinnerzielungsabsicht schliet die Annahme eines 6ffentlichen Dienstes
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oder Gebrauchs aus. 8Eine fehlende Gewinnerzielungsabsicht allein genligt nicht, um einen
offentlichen Dienst oder Gebrauch anzunehmen (BFH-Urteil vom 20. Mai 1960, 11l 440/58 S,
BStBI. Il S. 368).

Hoheitliche Tatigkeit

'Eine hoheitliche Tatigkeit liegt bei Erflllung von Hoheitsaufgaben vor. 2Es muss sich dabei um
Aufgaben handeln, die der juristischen Person des 6ffentlichen Rechts eigentimlich und ihr
vorbehalten sind (BFH-Urteil vom 20. Mai 1960, 11l 440/58 S, BStBI. Il S. 368). 3Der Erfiillung
von Hoheitsaufgaben dient Grundbesitz, der

a) fir hoheitliche Zwecke von Gebietskdrperschaften, Personalkdrperschaften oder Anstalten
des o6ffentlichen Rechts,

b) fir hoheitliche Zwecke der Bundeswehr, der auslandischen Streitkrafte und der
internationalen militarischen Hauptquartiere (BFH-Urteil vom 14. Januar 1972, 11l R 50/69,
BStBI. Il S. 318), des polizeilichen Schutzdienstes und der sonstigen Schutzdienste oder

c) fir Zwecke eines sonstigen Hoheitsbetriebs im Sinne des § 4 Abs. 5 KStG

benutzt wird. Zur Abgrenzung einer hoheitlichen von einer wirtschaftlichen Tatigkeit einer
juristischen Person des offentlichen Rechts vergleiche BMF-Schreiben vom 11. Dezember 2009,
BStBI. | S. 1597.

"Hoheitsbetriebe sind Betriebe von juristischen Personen des 6ffentlichen Rechts, die zwar auch
einer nachhaltigen Erzielung von Einnahmen, aber Gberwiegend der Austbung der &ffentlichen
Gewalt dienen (§ 4 Abs. 5 Satz 1 KStG). 2Ein Hoheitsbetrieb kann insbesondere dann vorliegen,
wenn ein Annahmezwang besteht, das heilt die juristische Person des 6Offentlichen Rechts
Leistungen erbringt, zu deren Annahme der Leistungsempfanger auf Grund gesetzlicher oder
behordlicher Anordnung verpflichtet ist. *Keine Hoheitsbetriebe sind dagegen unter anderem
Kreditinstitute, Versorgungsbetriebe und Verkehrsbetriebe der &ffentlichen Hand sowie andere
BgA von juristischen Personen des 6ffentlichen Rechts (siehe Nr. 4.1.3.3.4). “Eine bei der
Koérperschaftsteuer (§ 4 Abs. 5 KStG) und bei der Gewerbesteuer (§ 2 Abs. 2 der
Gewerbesteuer-Durchfiihrungsverordnung) getroffene Entscheidung, ob ein Hoheitsbetrieb
vorliegt, ist fir die Grundsteuer grundsatzlich zu Gbernehmen (siehe auch Nr. 4.1.3.4.4 zur
grundsteuerlichen Behandlung von entgeltlich an Bedienstete iberlassenen Stellplatzen auf
landeseigenen Grundstiicken). SHandelt es sich bei einem rechtlich unselbstandigen
Eigenbetrieb einer Korperschaft des 6ffentlichen Rechts nicht um einen BgA, liegt ein
Hoheitsbetrieb vor; § 3 Abs. 1 Satz 2 GrStG steht einer Befreiung nach § 3 Abs. 1 Satz 1 Nr. 1
GrStG nicht entgegen. SEntsprechendes gilt fiir den Grundbesitz von Landesbetrieben als
rechtlich unselbstandige, ausgegliederte Teile der Bayerischen Landesverwaltung.

'Behdrdenkantinen werden flr Zwecke eines Hoheitsbetriebs genutzt, wenn sie so eng mit der
Erfillung der hoheitlichen Tatigkeit der Behérde zusammenhangen, dass sie als ein
unentbehrliches Hilfsmittel zur Erflllung der 6ffentlichen Aufgaben anzusehen sind. ?Das gilt
auch fiur verpachtete Kantinen und vermietete Kantinenraume (BFH-Urteil vom 29. Marz 1968,
[11 213/64, BStBI. 11 S. 499).

'Die Stellplatziiberlassung einer juristischen Person des 6ffentlichen Rechts gegen Entgelt an
Bedienstete ist keine hoheitliche Aufgabe, die der juristischen Person des 6&ffentlichen Rechts
eigentlimlich und vorbehalten ist. 2Eine Grundsteuerbefreiung nach § 3 GrStG kommt
unabhangig davon, ob ein BgA vorliegt, nicht in Betracht.

'Die der Abfallentsorgung dienenden Grundstlicke einer juristischen Person des 6ffentlichen
Rechts fallen unter die Steuerbefreiung des § 3 Abs. 1 Satz 1 Nr. 1 GrStG, wenn ein
Hoheitsbetrieb vorliegt. ?Nr. 4.1.3.4.2 Satz 5 gilt entsprechend.

BestimmungsgemaRer Gebrauch durch die Alilgemeinheit

'Ein bestimmungsgemaler Gebrauch durch die Allgemeinheit liegt vor, wenn der Personenkreis,
dem die Nutzung vorbehalten ist, als Offentlichkeit angesehen werden kann. 2Der Personenkreis
darf weder auf bestimmte Personen begrenzt sein noch dauerhaft aus einem kleinen Kreis von
Personen bestehen. 3Die Nutzung des Grundstiicks durch die Offentlichkeit muss grundsatzlich
durch Satzung, Widmung oder einen anderen 6ffentlichen Akt festgelegt sein. “Es genligt, dass
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die Nutzung durch die Allgemeinheit von der juristischen Person des 6ffentlichen Rechts
geduldet wird und tatsachlich erfolgt.

'Fur einen 6ffentlichen Gebrauch werden sowohl Grundstiicke genutzt, die der Offentlichkeit
ohne besondere Zulassung zur bestimmungsgemafen Nutzung zur Verfiigung stehen (zum
Beispiel StralRen, gartnerische Anlagen), als auch Grundstiicke mit Einrichtungen, die der
Offentlichkeit nur nach besonderer Berechtigung zur Verfiigung stehen (zum Beispiel Schulen,
Sportplatze, Krankenhauser). 2Die besondere Berechtigung kann in

a) einer zeitlichen Nutzungsbeschrankung (zum Beispiel der Regelung von Besuchszeiten in
einem Museum),

b) der Erhebung eines Entgelts (zum Beispiel eines Eintrittsgelds),
c) einer formellen Zugangsberechtigung (zum Beispiel Schule) oder
d) anderen Beschrankungen

bestehen. *Voraussetzung ist, dass die Beschrankungen nur aus Griinden des 6ffentlichen
Interesses erfolgen. “Wird fiir die Nutzung ein Entgelt erhoben, das nach den Umstéanden des
Einzelfalls besonders hoch ist, so kann es an einem bestimmungsgemafen Gebrauch durch die
Allgemeinheit fehlen.

'Bei StralRen, Wegen und Platzen, die der Offentlichkeit zur bestimmungsgemaRen Nutzung im
Sinne der Nrn. 4.1.3.5.1 und 4.1.3.5.2 zur Verfiigung stehen, liegt bestimmungsgemaler
Gebrauch durch die Allgemeinheit vor (§ 3 Abs. 2 GrStG). ?Dieser Grundbesitz ist aufgrund der
bestimmungsgemafien Nutzung fir einen 6ffentlichen Dienst oder Gebrauch von der
Grundsteuer befreit (§ 3 Abs. 1 Satz 1 Nr. 1 GrStG). 3Befreit sind auch die Parkflachen auf
Strallen, Wegen und Seitenstreifen, auf denen das Parken nur zeitlich begrenzt erlaubt ist
(sogenannte Kurzzeitparkplatze). “Das Gleiche gilt flir Zonen mit Anwohnerparkrechten. SNicht
befreit sind gebiihrenpflichtige 6ffentliche Parkplatze und Parkhauser, einschlief3lich
Parkpaletten, Tiefgaragen sowie ,Park and Ride“-Platze. ®Bei diesen liegt kein 6ffentlicher
Dienst oder Gebrauch vor (§ 3 Abs. 3 GrStG), sondern ein BgA von juristischen Personen des
offentlichen Rechts (vergleiche BFH-Urteil vom 22. September 1976, | R 102/74, BStBI. I

S. 793). "Dies gilt selbst dann, wenn der Parkraum jedermann zur Verfligung steht und die
Absicht, Gewinn zu erzielen, fehlt. 8Die Grundsteuerbefreiung nach § 4 Nr. 3 Buchst. a GrStG
bleibt hiervon unberuhrt.

Grundbesitz des Bundeseisenbahnvermégens

'Grundbesitz, der vom Bundeseisenbahnvermdégen flr Verwaltungszwecke benutzt wird, ist von
der Grundsteuer befreit (§ 3 Abs. 1 Satz 1 Nr. 2 GrStG). 2Steuerpflichtig ist Grundbesitz, der
nicht flr Verwaltungszwecke benutzt wird. *Das sind insbesondere Wohnungen (§ 5 Abs. 2
GrStG). 4Nrn. 4.1.3.1.3 und 4.1.3.4.3 bleiben unberihrt.

Fiir gemeinniitzige oder mildtitige Zwecke benutzter Grundbesitz

'Die Befreiung des Grundbesitzes von der Grundsteuer nach § 3 Abs. 1 Satz 1 Nr. 3 GrStG setzt
voraus, dass dieser entweder einer inlandischen juristischen Person des 6ffentlichen Rechts
(siehe Nr. 4.1.3.2) oder einer inlandischen Kérperschaft, Personenvereinigung oder
Vermogensmasse gehort, die nach der Satzung, dem Stiftungsgeschéaft oder der sonstigen
Verfassung und nach ihrer tatsachlichen Geschéftsfihrung ausschlieRlich und unmittelbar
gemeinnitzigen oder mildtatigen Zwecken dient (subjektive Voraussetzung). 2Fir die Begriffe
~.gemeinnutzige Zwecke" und ,mildtatige Zwecke® im Sinne des Grundsteuergesetzes gelten die
§§ 52, 53, 55 bis 68 AO (§ 51 AO).

'Bei einer inlandischen juristischen Person des 6ffentlichen Rechts sind die subjektiven
Voraussetzungen erfiillt. 2Bei einer inlandischen Kérperschaft, Personenvereinigung oder
Vermogensmasse ist die subjektive Voraussetzung erflllt, wenn ein Freistellungsbescheid im
Sinne des § 5 Abs. 1 Nr. 9 KStG des fur die Kérperschaft zustandigen Finanzamts vorliegt.

'Der Grundbesitz muss neben der subjektiven Voraussetzung tatséchlich fiir gemeinnitzige
oder mildtatige Zwecke genutzt werden (objektive Voraussetzung). 20Ob der Nutzungszweck des
Grundbesitzes gemeinnutzig oder mildtatig im Sinne der §§ 52, 53, 55 bis 68 AO ist, muss fiir
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die Grundsteuerbefreiung jeweils selbstéandig gepriift werden. 3Eine fiir die Kérperschaftsteuer
getroffene Entscheidung ist zu ibernehmen.

"WVon der Grundsteuer befreit ist auch der Grundbesitz, auf dem ein Zweckbetrieb im Sinne der
§§ 65 bis 68 AO unterhalten wird. ?Eine flir Zwecke der Korperschaftsteuer getroffene
Entscheidung ist flr die Grundsteuer zu tGbernehmen. *Wenn auf dem Grundbesitz neben
begtinstigten nur eine oder mehrere zeitlich befristete Veranstaltungen stattfinden, mit denen
nicht unmittelbar gemeinnutzige oder mildtatige Zwecke verwirklicht werden, zum Beispiel die
Tanzveranstaltung eines Sportvereins in seiner Sporthalle, dann kommt es fur die Frage der
Befreiung darauf an, welche Nutzung Uberwiegt (§ 8 Abs. 2 GrStG, siehe Nr. 4.1.8).

"Won der Grundsteuer befreit bleibt der Grundbesitz, auf dem die gemeinniitzigen oder
mildtatigen Zwecke unmittelbar verfolgt werden. 2Dazu gehort grundsétzlich auch der
Grundbesitz, auf dem die Korperschaft, Personenvereinigung oder Vermdgensmasse ihre
Verwaltungstéatigkeit austbt. *Verwaltungsraume, die der Verwaltung von steuerpflichtigem
Grundbesitz dienen, sind dagegen steuerpflichtig (BFH-Urteile vom 10. Dezember 1954,

111 78/54 S, BStBI. Il 1955 S. 63 und vom 6. Oktober 1961, Il 405/59 S, BStBI. Il S. 571). “Hat
die Korperschaft, Personenvereinigung oder Vermdgensmasse einen oder mehrere
wirtschaftliche Geschaftsbetriebe, die nicht Zweckbetriebe im Sinne der §§ 65 bis 68 AO sind
(steuerpflichtige wirtschaftliche Geschaftsbetriebe, § 64 AO), so ist auch derjenige Grundbesitz
oder Teil des Grundbesitzes steuerpflichtig, der fir die Verwaltung des steuerpflichtigen
wirtschaftlichen Geschaftsbetriebes oder der steuerpflichtigen wirtschaftlichen Geschaftsbetriebe
genutzt wird. 5Bei der Abgrenzung ist § 8 GrStG zu beachten (siehe Nr. 4.1.8).

'Bei einer als gemeinnutzig anerkannten Kérperschaft, Personenvereinigung oder
Vermogensmasse ist der Grundbesitz steuerpflichtig,

a) der zu Wohnzwecken benutzt wird (siehe Nr. 4.1.5.1), soweit er nicht unter § 5 Abs. 1 GrStG
fallt,

b) auf dem ein wirtschaftlicher Geschaftsbetrieb ausgelibt wird, der nicht Zweckbetrieb im
Sinne der §§ 65 bis 68 AO ist (steuerpflichtige wirtschaftliche Geschéaftsbetriebe, § 64 AO),

c) der land- und forstwirtschaftlich genutzt wird, soweit nicht § 6 GrStG anzuwenden ist,

d) der als unbebautes Grundstlick bewertet ist (siehe Nr. 2.2.246), soweit nicht die
Voraussetzungen des § 7 GrStG erfullt sind,

e) der einem Dritten zur Nutzung tberlassen ist.

2Satz 1 Buchst. e gilt nicht, wenn auch der Dritte zu den nach § 3 Abs. 1 GrStG beglnstigten
Rechtstragern gehort und er den Grundbesitz fur einen begiinstigten Zweck nutzt (siehe
Nr. 4.1.3.1.3).

Fiir sportliche Zwecke benutzter Grundbesitz

Sportliche Anlagen von inlandischen juristischen Personen des 6ffentlichen Rechts (siehe
Nr. 4.1.3.2),

a) die der Offentlichkeit zur bestimmungsgeméafRen Nutzung zur Verfiigung stehen, sind nach
§ 3 Abs. 1 Satz 1 Nr. 1 GrStG von der Grundsteuer befreit,

b) die einem Sportverein zur Nutzung Uberlassen sind, sind unter den Voraussetzungen des
§ 3 Abs. 1 Satz 1 Nr. 3 GrStG von der Grundsteuer befreit (siehe Nr. 4.1.3.7).

'Sportliche Anlagen von Sportvereinen einschlieRlich der Zuschauerflachen mit oder ohne
Triblinenaufbauten sind von der Grundsteuer befreit, wenn der Sportverein einschliellich seiner
sportlichen Veranstaltungen gemeinnitzig ist (§ 3 Abs. 1 Satz 1 Nr. 3 Buchst. b GrStG, siehe
insbesondere §§ 52, 65 und 67a AO sowie AEAO zu § 67a AO). 2Bilden die sportlichen
Veranstaltungen des Sportvereins einen wirtschaftlichen Geschaftsbetrieb, der nicht
Zweckbetrieb im Sinne des § 65 AO und des § 67a AO ist, und werden die sportlichen Anlagen
ganz oder Uberwiegend fir diese Veranstaltungen benutzt, so unterliegen sie der Grundsteuer.

Grundbesitz, den ein privater Eigentimer an einen gemeinnutzigen Sportverein zur Nutzung fiir
sportliche Zwecke verpachtet hat, unterliegt der Grundsteuer (siehe aber Nr. 4.4.32.2).
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Zu den sportlichen Anlagen gehéren auch Unterrichts- und Ausbildungsraume,
Ubernachtungsraume fiir Trainingsmannschaften, Umkleide-, Bade-, Dusch- und Waschraume
sowie Raume zur Aufbewahrung von Sportgeraten, auch wenn sie fir diesen Zweck an
Vereinsmitglieder ganz oder teilweise vermietet sind. 2Zu den sportlichen Anlagen gehéren
ferner Unterkunfts- und Schutzhiitten von Bergsteiger-, Ski- und Wandervereinen. 3Die
Grundsteuerbefreiung erstreckt sich auch auf kleinere, einfach ausgestattete Raume, die der
Erfrischung der Sporttreibenden dienen. *Raume, die der Erholung oder der Geselligkeit dienen,
gehoren nicht zu den sportlichen Anlagen, es sei denn, sie sind einem Zweckbetrieb nach § 67a
AO zuzuordnen. Raume, die tiberwiegend einem solchen Zweckbetrieb dienen, sind von der
Grundsteuer befreit.

Religionsgesellschaften des offentlichen Rechts

"Won der Grundsteuer befreit ist Grundbesitz, der von einer Religionsgesellschaft, die
Koérperschaft des offentlichen Rechts ist, einem ihrer Orden, einer ihrer religiésen
Genossenschaften oder einem ihrer Verbande fiir Zwecke

a) der religiosen Unterweisung,
b) der Wissenschaft,

c) des Unterrichts,

d) der Erziehung oder

e) der eigenen Verwaltung

benutzt wird. 2Den Religionsgesellschaften stehen die jlidischen Kultusgemeinden gleich, die
nicht Kérperschaften des 6ffentlichen Rechts sind.

'0Ob eine Religionsgesellschaft, ein Orden, eine religiose Genossenschaft oder ein religioser
Verband eine Kdrperschaft des offentlichen Rechts ist, richtet sich entweder nach Art. 140 des
Grundgesetzes in Verbindung mit Art. 137 Abs. 4 und 5 der Weimarer Reichsverfassung oder
nach Bayerischem Landesrecht. 2Im Zweifelsfall ist der Nachweis durch die Vorlage
entsprechender Verleihungsurkunden zu fUhren. 3Lasst sich dieser Nachweis nicht fiihren oder
steht fest, dass eine Korperschaft des 6ffentlichen Rechts nicht vorliegt, so kann es sich immer
noch um eine gemeinniitzige Korperschaft im Sinne des § 3 Abs. 1 Satz 1 Nr. 3 Buchst. b GrStG
handeln. “Zur Feststellung der Gemeinniitzigkeit siehe Nr. 4.1.3.7. 5Die Anerkennung einer
Religionsgesellschaft als Kérperschaft des offentlichen Rechts durch ein Land hat keine
Wirkungen fiir die Gbrigen Lander. Hat die Religionsgesellschaft in einem anderen Land
Grundbesitz, der fiir ihre begiinstigten Zwecke genutzt wird, so kann unterstellt werden, dass die
Voraussetzungen flr die Anerkennung als gemeinn(tzig erflllt sind. "Die Beschrankung der
Grundsteuerbefreiungen nach § 3 Abs. 1 Satz 1 Nr. 4 und § 4 Nr. 1 GrStG auf solche
Religionsgesellschaften, die Kérperschaften des 6ffentlichen Rechts sind, sowie auf jidische
Kultusgemeinden ist nicht verfassungswidrig (vergleiche BFH-Urteil vom 30. Juni 2010,

I R 12/09, BStBI. I 2011 S. 48).

'Der Grundbesitz einer Religionsgesellschaft des 6ffentlichen Rechts, der dem Gottesdienst
dient, ist nach § 4 Nr. 1 GrStG steuerfrei. 2Grundbesitz einer als gemeinnlitzig anerkannten
religidsen Vereinigung, der dem Gottesdienst dient, ist nach § 3 Abs. 1 Satz 1 Nr. 3 Buchst. b
GrStG steuerfrei (siehe Nr. 4.1.4.2.1).

'Bei einer Religionsgesellschaft des offentlichen Rechts ist vorbehaltlich des § 3 Abs. 1 Satz 1
Nr. 5 GrStG der Grundbesitz steuerpflichtig,

a) der fur Wohnzwecke genutzt wird (siehe Nr. 4.1.5.1), soweit nicht § 5 Abs. 1 GrStG
anzuwenden ist,

b) auf dem ein steuerpflichtiger BgA unterhalten wird (siehe Nr. 4.1.3.3.4),
c) der land- und forstwirtschaftlich genutzt wird, soweit nicht § 6 GrStG anzuwenden ist,

d) der als unbebautes Grundstlick bewertet ist (siehe Nr. 2.2.246), soweit nicht § 7 GrStG
anzuwenden ist (siehe Nr. 4.1.7),

e) der einem Dritten zur Nutzung Uberlassen ist.
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2Satz 1 Buchst. e gilt nicht, wenn auch der Dritte zu den nach § 3 Abs. 1 GrStG beglnstigten
Rechtstragern gehort (siehe Nr. 4.1.3.1.2) und er den Grundbesitz fir einen begunstigten Zweck
nutzt (siehe Nr. 4.1.7).

'Religiose Unterweisung ist Unterricht zur Férderung des Wissens in religiésen Fragen,
insbesondere die Erteilung des Religionsunterrichts, die Abhaltung von Bibelstunden und die
Ausbildung des geistlichen Nachwuchses. 2Auch die kirchlichen Bildungsheime oder Akademien
und die Exerzitienheime sind als firr die Zwecke der religidsen Unterweisung genutzt anzusehen.
3Das Zusammenleben allein nach einer bestimmten Ordensregel gilt nicht als religiése
Unterweisung.

'Flr Grundbesitz, der Verwaltungszwecken dient, gilt Nr. 4.1.3.7.5 entsprechend. 2Den
Verwaltungszwecken dient insbesondere der Grundbesitz, der flr die amtliche Tatigkeit der
Kirchenbehorden, die Verwaltungstatigkeit eines Ordens genutzt wird.

Dienstwohnungen der Geistlichen und Kirchendiener

"Won der Grundsteuer befreit sind nach § 3 Abs. 1 Satz 1 Nr. 5 GrStG auch Dienstwohnungen
der Geistlichen und Kirchendiener der Religionsgesellschaften, die Kérperschaften des
offentlichen Rechts sind, sowie der judischen Kultusgemeinden. ?Dies gilt auch, wenn die
Wohnung im Pfarrhaus der Kirchengemeinde zur Wahrnehmung seelsorgerischer Aufgaben von
einem Pastoral- und Gemeindereferenten bezogen wird und eine Anrechnung des Mietwerts
dieser Wohnung auf die Vergltung im Rahmen des Dienstverhaltnisses erfolgt. 3Pastoral- und
Gemeindereferenten sind in diesem Fall insoweit dem Kirchendiener im Sinne der
Befreiungsvorschrift gleichzusetzen. 4§ 5 GrStG, insbesondere die Regelung, dass Wohnungen
immer steuerpflichtig sind, ist insoweit nicht anzuwenden.

'Eine Dienstwohnung setzt voraus, dass ihre Nutzung dem Stelleninhaber auf Grund eines
offentlich-rechtlichen Dienstverhaltnisses als Teil des Diensteinkommens zugewiesen worden
und die Nutzung der Wohnung zur ordnungsmaRigen Wahrnehmung der dienstlichen
Obliegenheiten erforderlich ist (vergleiche BFH-Urteil vom 12. Januar 1973, Ill R 85/72, BStBI. Il
S. 377 und BFH-Urteil vom 18. Oktober 1989, Il R 209/83, BStBI. Il 1990 S. 190). 2Diese
Voraussetzung liegt nicht vor, wenn die Dienstwohnung nicht mehr einem bestimmten
Stelleninhaber zugewiesen, sondern an Dritte vermietet wird (vergleiche BFH-Urteil vom 10. Juli
1959, 111 283/58 U, BStBI. Il S. 368). 3Die Voraussetzung liegt auch nicht bei kircheneigenen
Wohnungen vor, die anderen Beamten oder Angestellten Giberlassen sind. “Kircheneigene
Wohnungen, die Geistlichen oder Kirchendienern auf Grund eines Mietvertrages liberlassen
werden, sind auch dann nicht befreit, wenn der Mietzins auf ihre Gehaltsbeziige angerechnet
wird. ®Steuerpflichtig sind auch die Wohnungen, die andere juristische Personen des 6ffentlichen
Rechts Geistlichen, zum Beispiel Krankenhaus- oder Gefangnisgeistlichen, tiberlassen haben.
Das gilt auch dann, wenn die iberlassene Wohnung wirtschaftlich einer Dienstwohnung gleicht.

'Geistliche sind Personen, die zur Besorgung des Gottesdienstes und zum Unterricht in der
Religion bestellt sind. 2Sie miissen ein geistliches Amt innehaben, dessen Obliegenheiten zu
den religiosen Zwecken und Aufgaben einer Kirche gehdren und das in die Organisation dieser
Kirche eingegliedert ist.

'Kirchendiener sind Personen, die, ohne als Geistliche tatig zu sein, an der sakralen Gestaltung
des Gottesdienstes unmittelbar mitwirken, zum Beispiel Kister oder Organisten. ?Keine
Kirchendiener sind Rendanten, beamtete Lehrkrafte eines kirchlichen Gymnasiums, sonstige
weltliche Kirchenbeamte sowie die von einer 6ffentlich-rechtlichen Religionsgesellschaft
angestellten Pfortner, Kraftfahrer, Hausmeister, Gartner und so weiter.

Wird eine Wohnung nicht mehr vom Kirchendiener oder Geistlichen genutzt, so ist dies
anzuzeigen (siehe Art. 6 Abs. 5 BayGrStG in Verbindung mit § 228 BewG, Art. 7 Abs. 3
BayGrStG in Verbindung mit § 19 GrStG).

Grundbesitz im gesonderten Vermogen nach Kirchenrecht

"Won der Grundsteuer befreit ist nach § 3 Abs. 1 Satz 1 Nr. 6 GrStG Grundbesitz der
Religionsgesellschaften, die Kérperschaften des 6ffentlichen Rechts sind, sowie der jldischen
Kultusgemeinden, der zu einem nach Kirchenrecht gesonderten Vermdgen, insbesondere einem
Stellenfonds gehort und dessen Ertrage ausschlief3lich fir die Besoldung und Versorgung der
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Geistlichen und Kirchendiener sowie ihrer Hinterbliebenen bestimmt sind. 2Die Zugehérigkeit
des Grundbesitzes zu einem Stellenfonds ergibt sich in der Regel aus dem Grundbuch.
3Veranderungen, die diese Zugehorigkeit unberiihrt lassen, wirken sich nicht auf die
Grundsteuerbefreiung aus; hierunter fallt zum Beispiel die Belastung mit einem Erbbaurecht
oder die Bebauung eines bisher unbebauten Grundstiicks. *Fur die Besoldung der Geistlichen
und Kirchendiener ausschlieBlich bestimmt sind die Ertrage auch dann, wenn der Grundbesitz
zentral verwaltet wird. °Entscheidend fir die Befreiung von der Grundsteuer ist die
Zweckbindung des Stellenfondsvermogens fiir Besoldungs- und Versorgungszwecke. ®Ein
personlicher Niel3brauch des Stelleninhabers ist nicht erforderlich.

"Woraussetzung flr die Grundsteuerbefreiung nach § 3 Abs. 1 Satz 1 Nr. 6 GrStG ist, dass der
Grundbesitz sowohl am 1. Januar 1987 als auch im jeweiligen Veranlagungszeitpunkt dem
beglinstigten Zweck diente oder dient. 2In dem in Art. 3 des Einigungsvertrages genannten
Gebiet reicht es aus, wenn der Grundbesitz zu einem Zeitpunkt vor dem 1. Januar 1987 und
zum Veranlagungszeitpunkt zu dem gesonderten Vermogen gehdrte oder gehort. 3Nach dem
1. Januar 1987 erworbener Grundbesitz ist nicht von der Grundsteuer befreit, es sei denn, es
handelt sich dabei um die Zuteilung von Flachen bei Flurbereinigungs- oder gesetzlichen
Umlegungsverfahren. 4In diesem Fall tritt die neue Grundstlcksflache unter Fortsetzung des
Eigentums an die Stelle der hingegebenen Flache (vergleiche BFH-Urteil vom 9. Juli 1971,

[l R 30/70, BStBI. Il S. 785 fiir die friiher entstandenen fiktiven Dienstgrundstiicke). °Fir die
Zugehorigkeit desselben Grundbesitzes zum nach Kirchenrecht gesonderten Vermdgen an den
mafRgebenden Stichtagen genugt die birgerlich-rechtliche Identitat des Grundstlcks.
8Veranderungen durch Bebauung, Anbauten, Belastung mit einem Erbbaurecht und so weiter
sind deshalb fiir den Fortbestand der Grundsteuerbefreiung unschadlich. "Bei Hinzuerwerb von
Flachen gilt dies entsprechend, wenn der Zukauf am 1. Januar 1987 weniger als 50 % der
Flache des urspriinglichen Grundstiicks ausmacht.

Sonstige Steuerbefreiungen
Allgemeine Voraussetzungen fiir die sonstigen Steuerbefreiungen nach § 4 GrStG

'Die Steuerbefreiungen nach § 4 GrStG haben insbesondere flir Rechtstrager Bedeutung, die
nicht bereits nach § 3 GrStG von der Grundsteuer befreit sind. 2Abgesehen von den Fallen des
§ 4 Nr. 5 und 6 GrStG kommt es auf die Eigentimerstellung nicht an.

Dem Gottesdienst gewidmeter Grundbesitz

'Der Grundbesitz muss dem Gottesdienst einer &ffentlich-rechtlichen Religionsgesellschaft
gewidmet sein. 2Grundbesitz, der dem Gottesdienst einer anderen religitsen Vereinigung dient,
kann nach § 3 Abs. 1 Satz 1 Nr. 3 Buchst. b GrStG steuerfrei sein (siehe Nr. 4.1.3.9). 3Ein
Grundstiick ist dem Gottesdienst gewidmet, wenn es fiir diesen Zweck hergerichtet (§ 7 Satz 2
GrStG, siehe Nr. 4.1.7) und dauernd bereitgehalten wird. “Ob der Gottesdienst standig oder nur
gelegentlich ausgelibt wird, ist ohne Bedeutung. °§ 7 GrStG findet Anwendung. ®Wird das
Grundstiick gelegentlich auch zu anderen Zwecken genutzt, so muss die Nutzung fiir den
Gottesdienst Uberwiegen (§ 8 GrStG).

'Die Befreiung nach § 4 Nr. 1 GrStG ist nicht davon abhéngig, dass der Grundbesitz einer
bestimmten Person zuzurechnen ist. 2Sie gilt deshalb zunéchst fir die Religionsgesellschaft des
offentlichen Rechts selbst. 3Sie wird aber auch gewahrt, wenn der Grundbesitz einer
Privatperson zuzurechnen ist. “#Voraussetzung ist jedoch, dass er einer Religionsgesellschaft
des offentlichen Rechts zur Nutzung fiir den Gottesdienst entgeltlich oder unentgeltlich
Uberlassen wird.

Bestattungsplatze

'Im Allgemeinen kommt fiir Bestattungsplatze, insbesondere Gemeindefriedhofe, kirchliche
Friedhofe, Grabstatten in Kirchen und Anstaltsfriedhofe, eine Grundsteuerbefreiung nach § 3
Abs. 1 Satz 1 Nr. 1 GrStG in Betracht. 2§ 4 Nr. 2 GrStG hat vorwiegend fur private
Bestattungsplatze Bedeutung, da es unabhangig von der Eigentiimerstellung auf die Nutzung
ankommt. 3Nach Entwidmung und SchlieBung von Bestattungsplatzen kommt eine
Steuerbefreiung nach § 4 Nr. 2 GrStG nicht mehr in Betracht.
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'Folgende Voraussetzungen missen fur die Grundsteuerbefreiung nach § 4 Nr. 2 GrStG erflillt
sein:

a) Das Grundstlick muss die Zulassungsvoraussetzungen als Friedhof oder als
Bestattungsplatz nach den Regeln des 6ffentlichen Friedhofs- und Bestattungsrechts
erflllen,

b) die Nutzung des Grundstlicks muss zu folgenden Zwecken erfolgen:
aa) Durchfilhrung der Bestattung mit den dazugehorigen HilfsmaRnahmen,

bb) Pflege der Beisetzungsstatten (zum Beispiel Graber, Einrichtungen zum Verwahren von
Urnen, Gruften) und damit verbundene Pflege des Andenkens der Verstorbenen mit
den erforderlichen Erganzungen im gestalterischen Bereich. 2Dabei sind von der
Durchfiihrung der Bestattung die Vorgange zu unterscheiden, die der Vorbereitung der
Bestattung dienen

und

c) die mit der Nutzung des Grundstuicks verbundenen Aufgaben, einschlieRlich der
Hilfsaufgaben, missen im Sinne einer steuerrechtlichen Wertung dem Rechtstrager
zuzuordnen sein, der nach den Regeln des 6ffentlichen Friedhofs- und Bestattungsrechts fir
den Betrieb als Friedhof oder als Bestattungsplatz verantwortlich ist.

2Von einem Bestattungsunternehmen betrieblich genutzter Grundbesitz fallt insoweit nicht unter
die Grundsteuerbefreiung fur Bestattungsplatze nach § 4 Nr. 2 GrStG, als die Aufgaben, die in
den betroffenen Raumen verrichtet werden, nicht der Bestattung als solcher, sondern deren
Vorbereitung dienen (zum Beispiel Sarglager, Raum zur Herrichtung der Leichen, Kiihlkammer,
Ausstellungsraum fir Sarge, Ausstellungsraum fir Urnen, Abschiedsraum).

Dem offentlichen Verkehr dienender Grundbesitz

"Nach § 4 Nr. 3 Buchst. a GrStG sind die dem 6ffentlichen Verkehr dienenden StralRen, Wege,
Platze, WasserstralRen, Hafen und Schienenwege von der Grundsteuer befreit. 2Auch von der
Grundsteuer befreit sind die dem 6&ffentlichen Verkehr dienenden Ladestraen (BFH-Urteil vom
11. November 1970, Ill R 55/69, BStBI. Il 1971 S. 32) sowie die Grundflachen mit Bauwerken
und Einrichtungen, die diesem Verkehr unmittelbar dienen (zum Beispiel Briicken,
Schleuseneinrichtungen, Signalstationen, Stellwerke, Blockstellen). 3Nicht hierunter fallen
Parkhauser, Parkpaletten und Tiefgaragen. Fur die Grundsteuerbefreiung ist es ohne
Bedeutung, ob die StraRen, Wege und Platze nur gegen eine Gebihr oder ein privatrechtliches
Entgelt benutzt werden kénnen.

'Ein Grundstiick dient dem &ffentlichen Verkehr, wenn es der Offentlichkeit zugénglich ist, das
heifl3t ohne Beschrankung auf einen bestimmten, mit dem Verfligungsberechtigten in enger
Beziehung stehenden Personenkreis genutzt werden kann. 2Das ist nicht der Fall beim
Betriebshof eines Verkehrsunternehmens, der zwar dem Personenverkehr dient, aber nicht der
Offentlichkeit zuganglich ist. *Ohne Bedeutung sind Einschrankungen, die sich aus dem Wesen
und der Art des Verkehrs ergeben (zum Beispiel sind FuRgangerzonen dem FulRgangerverkehr
und Parkplatze dem Autoverkehr vorbehalten; Anlagen fiir den Giiterumschlag dienen dem
offentlichen Guterverkehr).

'Fir die Steuerbefreiung genligt es, dass auf dem Grundstiick ausschlieBlich eine
unentbehrliche Hilfstatigkeit zur Verwirklichung des beglinstigten Zwecks ausgelibt wird (zum
Beispiel unentgeltlich zur Verfligung gestellte Parkplatze oder Parkhauser fiir Bedienstete und
Besucher eines Dienstgrundstticks, siehe Nr. 4.1.7.1). 2Nicht von der Grundsteuer befreit sind
Grundstiicke, die der Offentlichkeit zuganglich sind, jedoch einem gewerblichen Zweck dienen
(zum Beispiel Parkplatze, die flir Zwecke eines Warenhaus- oder Gastronomiebetriebs
unterhalten werden), es sei denn, das Grundstiick ist durch Widmung und Indienststellung zu
einer (rechtlich) 6ffentlichen Sache geworden (BFH-Urteil vom 7. Dezember 1988, Il R 115/88,
BStBI. 11 1989 S. 302, und vom 25. April 2001, 1l R 19/98, BStBI. 11 2002 S. 54).

Zu den dem offentlichen Verkehr dienenden StraRen, Wegen und Platzen gehéren auch die
Seitengraben, Boschungen, Schutzstreifen und Mittelstreifen sowie Rast- und Parkplatze, die
Bahnhofszufahrtstral’en und Bahnhofsvorplatze, wenn sie von jedem genutzt werden kénnen.
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2Zu den Schutzstreifen zahlen nicht Waldungen langs der Bundesfernstrallen, die nach § 10 des
BundesfernstralRengesetzes zu Schutzwaldungen erklart worden sind.

1Offentliche Kinderspielplatze und éffentliche Griinanlagen dienen nicht dem &ffentlichen
Verkehr (BFH-Urteil vom 6. Oktober 1961 11l 48/60 S, BStBI. 1962 S. 51). 2Sie sind jedoch von
der Grundsteuer befreit, wenn sie von einer Kérperschaft des o6ffentlichen Rechts oder von einer
Koérperschaft unterhalten werden, die als gemeinnitzig anerkannt ist, und die Voraussetzungen
des § 3 Abs. 1 Satz 1 Nr. 1 oder des § 3 Abs. 1 Satz 1 Nr. 3 GrStG erfiillt sind. *Wenn sie von
anderen Personen unterhalten werden, kann ein Grundsteuererlass nach § 32 Abs. 1 Nr. 2
GrStG in Betracht kommen.

"WasserstraRen sind Flisse, Seen und Kanale, die dem 6ffentlichen Verkehr dienen. 2FlieRende
Gewasser, die nicht dem offentlichen Verkehr dienen, sind nach § 4 Nr. 3 Buchst. ¢ GrStG
befreit.

'Hafen im Sinne des § 4 Nr. 3 Buchst. a GrStG sind sowohl Seehéfen als auch Binnenhafen.
2Ein Hafen oder ein Teil eines Hafens, der nur einem beschrankten Benutzerkreis zur Verfligung
steht, zum Beispiel ein Werkshafen, dient nicht dem &ffentlichen Verkehr und ist daher nicht von
der Grundsteuer befreit. 3Zu den Héafen gehdren nicht nur die mit Wasser bedeckten Flachen,
sondern auch die Boschungen und Grundflachen der Kaimauern sowie anderer zum Betrieb des
Hafens unmittelbar erforderliche Einrichtungen. *Ein Grundsttick, auf dem im Rahmen des
kombinierten Ladeverkehrs StralRe-Schiene unmittelbar und ausschlief3lich Verkehrsleistungen
fir eine unbeschrankte Zahl von Verkehrsunternehmen erbracht werden, dient dem 6ffentlichen
Verkehr im Sinne des § 4 Nr. 3 Buchst. a GrStG, ohne dass es darauf ankommt, ob das
Grundstiick durch Widmung zu einer (rechtlich) éffentlichen Sache im Sinne des Stralenrechts
geworden ist. SUnter den Voraussetzungen des Satzes 4 sind auch Grundstiicke, die mittelbar
Zwecken eines benachbarten Unternehmens dienen, das keine Verkehrsleistungen, sondern
verkehrsfremde Leistungen erbringt, von der Grundsteuer befreit (vergleiche BFH-Urteil vom

25. April 2001, 1l R 19/98, BStBI. 11 2002 S. 54).

'Schienenwege, die dem o6ffentlichen Verkehr dienen, sind befreit, ohne dass es darauf
ankommt, wer den Verkehr auf innen betreibt. 2Zu den Schienenwegen gehéren insbesondere

a) die Schienenwege stadtischer Stralenbahnen, der Deutschen Bahn mit den Grundflachen
des gesamten Bahnkdrpers,

b) die Grundflachen der zu den Schienenwegen nach Nr. 1 gehdrenden Seitengraben,
Bodschungen, Schutzstreifen, Schneedamme und der zwischen den Gleisen gelegenen
Gelandestreifen sowie der Bahnsteige, Laderampen und Freiluftschaltanlagen,

c) die mit Schienen einschlieRlich Rangier-, Neben-, Aufstell-, Abstell- und Ladegleisen
bedeckten Grundflachen der Bahnhofe, auch wenn sie durch Bahnsteighallen Gberdeckt
sind,

d) die mit Schienen bedeckten Grundflachen der Betriebshéfe; Betriebshdfe in diesem Sinne
sind die nicht bebauten Grundflachen der Ausbesserungswerke, Bahnbetriebswerke,
Bahnbetriebswagenwerke, Briickenmeistereien, Gleisbauhdfe,

e) die mit Schienen bedeckten Grundflachen der Lokomotivschuppen, Arztwagenschuppen,
Turmwagenschuppen sowie der Wagenreinigungshallen und Umladehallen,

f) Stellwerksgebaude, Schaltanlagen in Unterwerksgebauden, Umformerwerke,
Zugbahnfunkstellen, Kuppelstellen und Relaisgebaude, soweit sich in diesen Gebauden
nicht Rdume anderer Nutzung befinden, sowie

g) Blockbuden und Bahnwarterhduser, soweit sie nicht Wohnzwecken dienen (§ 5 GrStG).

3Schienenwege dienen dem &ffentlichen Verkehr, wenn den Betreibern eine Betriebs- und
Bef6érderungspflicht Gbertragen ist. #*Schienenwege, auf denen Bahnen betrieben werden, die
nur von einem eingeschrankten Personenkreis benutzt werden kénnen, und Schienenwege, auf
denen der 6ffentliche Personen- und Giterverkehr eingestellt ist, sind grundsatzlich von der
Steuerbefreiung ausgenommen, weil sie nicht unmittelbar dem 6ffentlichen Verkehr dienen.
®Draisinenbahnen dienen nicht dem &ffentlichen Verkehr, da fiir den Betreiber der
Draisinenbahn als touristische Freizeitattraktion im Gegensatz zu Verkehrsbetrieben
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(Nahverkehr, Bahn, Bus, Taxi) keine rechtliche Verpflichtung besteht, jedermann nach den
Bedingungen eines amtlich ver&ffentlichten Tarifs zu beférdern. 8Grundstticksflachen, deren
Benutzbarkeit wesentlich dadurch beeintrachtigt ist, dass Uber sie Hochbahnen,
Schwebebahnen oder Seilbahnen hinwegfiihren, sind wie Schienenwege zu behandein.

'Bauwerke und Einrichtungen, die unmittelbar dem &ffentlichen Verkehr dienen, bleiben
steuerfrei. 2Bauwerke und Einrichtungen, die dariber hinaus zum Betrieb eines
Verkehrsunternehmens erforderlich sind, zum Beispiel Verwaltungsgebaude, Betriebsgebaude,
Bahnsteighallen, Wagenhallen, Abfertigungsgebaude, unterliegen dagegen der Grundsteuer.
3Zur besonderen Befreiung fiir den Grundbesitz des Bundeseisenbahnvermégens vergleiche

§ 3 Abs. 1 Satz 1 Nr. 2 GrStG.

Verkehrsflughidfen und Verkehrslandeplatze

'Die Steuerbefreiung nach § 4 Nr. 3 Buchst. b GrStG gilt nur furr Verkehrsflughafen und
Verkehrslandeplatze. 2Fir Flugplatze, die nicht dem o6ffentlichen Verkehr mit Luftfahrzeugen
dienen (Militér-, Sport- oder Privatflugplatze), kommt eine Grundsteuerbefreiung nicht in
Betracht; allerdings kann sich fiir diese Flugplatze eine Befreiung nach § 3 Abs. 1 Satz 1 Nr. 1
oder 3 GrStG ergeben. 3Grundstlicke und Grundstticksteile, die von der Deutschen
Flugsicherung GmbH (DFS) genutzt werden, sind nach § 4 Nr. 3 Buchst. b GrStG auch dann
befreit, wenn sie sich aulerhalb der Flughafen befinden. “Nicht befreit sind dagegen
Grundstiicke und Grundstiicksteile, die von der DFS fiir Verwaltungszwecke genutzt werden.

Die Befreiungsvorschrift des § 4 Nr. 3 Buchst. b GrStG umfasst

a) alle Flachen, die unmittelbar zur Gewahrleistung eines ordnungsgemafen Flugbetriebs
notwendig sind und von Hochbauten und sonstigen Luftfahrthindernissen freigehalten
werden missen,

b) alle Grundflachen mit Bauwerken und Einrichtungen, die unmittelbar dem ordnungsgemafen
Flugbetrieb dienen, und

c) alle Grundflachen mit ortsfesten Flugsicherungsanlagen einschlief3lich der Flachen, die fir
einen einwandfreien Betrieb dieser Anlagen erforderlich sind.

Beispiele:

Zusammenstellung der unbebauten und bebauten Grundflachen und Gebaude auf
Verkehrsflughafen und Verkehrslandeplatzen; grundsteuerliche Behandlung und Abgrenzung zu
Betriebsvorrichtungen (vergleiche auch Gleich lautende Erlasse der obersten Finanzbehérden
der Lander zur Abgrenzung des Grundvermdgens von den Betriebsvorrichtungen vom 5. Juni
2013, BStBI. 1 S. 734).

A. Flachen, die unmittelbar zur Gewahrleistung eines ordnungsgemafen
Flugbetriebs notwendig sind und von Hochbauten und sonstigen
Luftfahrthindernissen freigehalten werden miissen

Bezeichnung bzw. Funktion Grundsteuerliche Behandlung

1. Start- und Landebahnen Grundflachen befreit'; bauliche Bestandteile
(Bodenbefestigungen) sind
Betriebsvorrichtungen

2. Rollbahnen befreit; bauliche Bestandteile
(Bodenbefestigungen) sind
Betriebsvorrichtungen

3. Schutzstreifen und Sicherheitsflachen befreit

T Befreit‘ bedeutet steuerfrei geman § 4 Nr. 3 Buchst. b GrStG.
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Abfertigungsvorfelder und darunter
liegende Fluggasttunnel und
Gepackverteileranlagen

Abstellflachen und Wendeflachen
(befestigt und unbefestigt), die dem
offentlichen Verkehr mit Luftfahrzeugen
dienen

Rollbriicken (fur kreuzungsfreien

Verkehr auf dem Flughafen)

Flugplatzbetriebsstrallen innerhalb des
Flugplatzgelandes

Grundflachen befreit; bauliche Bestandteile
(Bodenbefestigungen und Fluggasttunnel, die
die Flugsteige — siehe Abs. B Nr. 17 —
unmittelbar miteinander verbinden) sind
Betriebsvorrichtungen

befreit; bauliche Bestandteile
(Bodenbefestigungen) sind
Betriebsvorrichtungen

befreit; bauliche Bestandteile
(Bodenbefestigungen) sind
Betriebsvorrichtungen

befreit

Grundflachen mit Bauwerken und Einrichtungen, die unmittelbar dem

ordnungsgemaRen Flugbetrieb dienen

Bezeichnung bzw. Funktion

1.

2.

10.

Abfertigungsgebaude
ASR2-Gebaude, Gebaude fiir Sende-
und Empfangsanlage, Gebaude fiir
Flugmonitore (Sendeeinrichtungen fir
Fernfeldmonitore)

Baubliros

Betriebstankstellen
Bordverpflegungskiichen der
Luftverkehrsgesellschaften und
Cateringgebaude

Buros und Verwaltungsgebaude des
Flugplatzhalters

Buros und Verwaltungsgebaude der
Luftverkehrsgesellschaften

Buros der Mietwagenunternehmen

Dienstraume der Polizei

Dienstraume der Bundespolizei und
entsprechender Luftsicherheitsbehtrden
der Lander

2

ASR (Airport Surveillance Radar) = Flughafen-Rundsicht-Radar.
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Grundsteuerliche Behandlung
nicht befreit

befreit

befreit, wenn sie Giberwiegend der Herstellung
oder Herrichtung steuerfreien Grundbesitzes
dienen

befreit

nicht befreit

befreit, soweit Uberwiegend steuerfreier
Grundbesitz verwaltet wird

nicht befreit

nicht befreit

nicht befreit; soweit beglinstigtem
Rechtstrager zuzuordnen, Befreiung nach § 3
Abs. 1 Satz 1 Nr. 1

befreit, soweit sie zum Beispiel der Aufgabe
Grenzschutz und Luftsicherheit dienen
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11.

12.

13.

14.

15.

16.

17.

18.

19.

20.

21.

22.

23.

24.

25.

26.

27.

28.

Raume fiir Einwanderungs- und
Asylbehoérden

Empfangsgebaude
Feuerwehrgebaude
Flugplatzgaststatten
Flugplatzgartnereien, die Uberwiegend
damit beschéftigt sind, das Rollfeld zu

saubern und den Bewuchs aus Griinden
der Flugsicherheit zu Uberwachen

Flugsicherungsgebaude

Flugsteige, wenn sie der allgemeinen
Offentlichkeit nicht zuganglich sind

Flugwetterdienstgebaude (Aufienstellen
des Deutschen Wetterdienstes)

Flugzeughallen fir Flugzeuge, die
gewerbsmalig gegen Entgelt fur die
Beférderung von Personen und/oder

Waren eingesetzt werden, sowie fir
Privatflugzeuge

Frachthallen und Transitgepackhallen

Garagen, Parkplatze und Parkhauser fir
Fluggéaste und Flugplatzpersonal

Garagen fur Kraftfahrzeuge des
Flugplatzbetriebes

Gerateschuppen fiir den
Flugplatzbetrieb

Heizwerk

Kantinen fiir Personal der
Flugplatzgesellschaft
Kontrollturm

Lagerraume fir Materialien des
Flugplatzbetriebs

Lagerraume des Fundamtes und der
Luftverkehrsgesellschaften
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nicht befreit; soweit beglinstigtem
Rechtstrager zuzuordnen, Befreiung nach § 3
Abs. 1 Satz 1 Nr. 1

nicht befreit

befreit

nicht befreit

befreit

befreit

befreit sind nur die reinen Zugangsflachen zu
den Flugzeugen (nicht befreit sind die in den
Flugsteigen enthaltenen sonstigen Rdume
wie Verkaufsladen, Sozialeinrichtungen,
Biros oder ahnliches). Die begtinstigten
Flugsteige sind aus den nicht befreiten
Abfertigungsgebauden auszusondern.

befreit

nicht befreit

nicht befreit

befreit unter den Voraussetzungen der
Nr.4.14.4

befreit

befreit

befreit, wenn lUiberwiegend steuerfreier
Grundbesitz beheizt wird

nicht befreit

befreit

befreit

nicht befreit
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290.

30.

31.

32.

33.

34.

35.

36.
37.

38.
39.

40.

41.

42.

43.

44.

45.
46.

Larmschutzhallen

Luftpostgebaude und andere
Dienstraume der Post

Pfortnergebaude
Pumpenhaus
Rampengeratestationen

Sanitatsgebaude und Quarantanestation
und der Gesundheitspriifung dienende
Gebaude(-teile)

Simulationskammern (zur Untersuchung
von Fracht- und Gepacksticken)

Sozialraume der Flugplatzgesellschaft

Schulungsraume (fur Abfertigungs- und
Betriebspersonal)

Streusandgebaude

Tankdienstgebaude

Tanklager

Tankstellengebaude fir Pkw sowie Pkw-
Waschanlagen

Technische Stationsgebaude (zum
Beispiel fir Verkehrsleitung und
Luftaufsicht)

Trafogebaude
Umzaunung des gesamten
Flugplatzgelandes

Wartungshallen fiir Flugzeuge

Werkstattgebaude fiir Einrichtungen und
Fahrzeuge des Flugplatzbetriebes
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befreit; Larmschutzwande sind
Betriebsvorrichtungen

nicht befreit

befreit
befreit
befreit

befreit, soweit sie unmittelbar dem

ordnungsgemalen Flugbetrieb dienen

befreit

nicht befreit

befreit

befreit

befreit; die ortsfesten und zum Teil
unterirdischen Tankanlagen sind
Betriebsvorrichtungen

befreit; die ortsfesten und zum Teil
unterirdischen Tankanlagen sind
Betriebsvorrichtungen

nicht befreit

befreit

befreit, wenn Gberwiegend steuerfreier

Grundbesitz versorgt wird

befreit; sie dienen der Sicherung des
Flugplatzgelandes und stellen
AuRenanlagen dar

befreit

befreit
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47. Wohnungen des Bereitschaftspersonals  nicht befreit, jedoch Befreiung einzelner
Bereitschaftsraume nach § 5 Abs. 1 Nr. 4
GrStG

48. Zollabfertigung nicht befreit, jedoch Befreiung bei Eigentum
eines beglinstigten Rechtstragers nach § 3
Abs. 1 Satz 1 Nr. 1 GrStG

C. Flugsicherungsanlagen?®

Bezeichnung bzw. Funktion Grundsteuerliche Behandlung
1. Schutzzonen fur Gleitwegsender befreit
2. Schutzzonen fir Landekurssender befreit
3. Grundflachen fiir RVR?, befreit

Transmissionsmeter, Ceilometer,
Windmesser und Messfeld

4.  Grundflache fur Haupteinflugzeichen befreit
5.  Grundflache fiir Voreinflugzeichen befreit
6.  Grundflache fir Befeuerungsanlagen befreit
7.  Grundflache fiir ASR-Anlage befreit
8.  Grundflachen fur Sende- und befreit

Empfangsanlagen sowie fur
Flugmonitore (Sendeeinrichtungen fiir
Fernfeldmonitore)

Gebaude oder Gebaudeteile, die in vorstehender Zusammenstellung Buchst. A bis C nicht
enthalten sind, da sie von vornherein fir eine Grundsteuerbefreiung ausscheiden, und die nicht
unmittelbar dem o&ffentlichen Verkehr mit Luftfahrzeugen dienen:

Autovermietungen
Banken

Borddienstgebaude der Luftverkehrsgesellschaften, die den Bediensteten Einkaufsmdglichkeiten
bieten

Biros und Lagerrdume, die an Spediteure vermietet sind

Biros, Verwaltungsgebaude und Werkstatten des Deutschen Zentrums fiir Luft- und Raumfahrt
Fallschirmlagergebaude

Flugschulen

Friseursalons

Hotels

Kinderparadies

Kinos

3 Die unter Buchst. B und C vorgesehenen Befreiungen erstrecken sich jeweils auch auf die angrenzenden Strallen,
Flachen und Platze, die zu dem steuerbefreiten Bauwerk oder der steuerbefreiten Einrichtung gehéren.

4 RVR (Runway Visual Range) = Start-/Landebahnsichtweite.

Seite 46 von 67



BayMBI. 2022 Nr. 542 28. September 2022

41.4.6
4.1.4.6.1

41462

41.4.7
414.71

41472

Reinigungsunternehmen

Reiseburos

Restaurants

Taxistande

Vereinsclubhauser

Verkaufsladen und Verkaufskioske

Wechselstuben

Wohnungen, soweit es sich nicht um Wohnraume flr das Bereitschaftspersonal handelt
Zuschaueranlagen

FlieBende Gewasser

'FlieRende Gewasser und die ihren Abflussweg regelinden Sammelbecken bleiben nach § 4
Nr. 3 Buchst. ¢ GrStG ohne Ruiicksicht auf die Eigentumsverhaltnisse steuerfrei. 2Als flieRende
Gewasser werden Gewasser bezeichnet, die standig oder zumindest zeitweise flieRen, wie
beispielsweise Strome, Flisse und Bache. *Zu den flieRenden Gewassern gehoren auch die
Altwasser der Flusse. “Teiche und Seen sind hingegen keine flieRenden Gewésser im Sinne
dieser Vorschrift. 5Von der Grundsteuer befreit nach § 4 Nr. 3 Buchst. ¢ GrStG sind auch die
kiinstlich angelegten flieRenden Gewasser, wie beispielsweise Kanale und Be- und
Entwasserungsgraben (vergleiche BFH-Urteil vom 23. Juli 1982 | R 107/79, BStBI. 11 1983

S. 57). %Die Steuerbefreiung nach § 4 Nr. 3 Buchst. ¢ GrStG umfasst nur die Grundflache der
flieRenden Gewasser und das dariiberstehende Wasser. "Unter die Grundsteuerbefreiung nach
§ 4 Nr. 3 Buchst. ¢ GrStG fallen nicht:

a) die zum Zwecke der Trinkwassergewinnung unterhaltenen Stauseen und Talsperren
(vergleiche BFH-Urteil vom 23. Juni 1993, Il R 36/90, BStBI. I S. 768) und

b) eine auf einem flieRenden Gewasser betriebene Fischerei, die im Rahmen eines
landwirtschaftlichen Fischereibetriebs verfolgt wird.

'Sammelbecken, die den Abfluss flieBender Gewasser regeln, sind kiinstliche Anlagen zur
Ansammlung oder Stauung von Wasser zur Verhinderung von Uberschwemmungen oder zur
Speicherung von Wasser, zum Beispiel Stauanlagen und Talsperren. °Sie fallen unter die
Steuerbefreiung, wenn die gewasserabflussregulierende Funktion im Vordergrund steht
(vergleiche BFH-Urteil vom 23. Juni 1993, Il R 36/90, BStBI. Il S. 768). °Die Steuerbefreiung
erstreckt sich dagegen nicht auf Sammelbecken, die unmittelbar nur den Zwecken bestimmter
Personen (zum Beispiel eines Fischereiberechtigten) oder bestimmter Betriebe (zum Beispiel
Betrieb zur Energiegewinnung) dienen.

Offentlich-rechtliche Wasser- und Bodenverbinde

'Befreit von der Grundsteuer sind nach § 4 Nr. 4 GrStG Grundflachen mit Einrichtungen, die zur
Ordnung und Verbesserung sowohl der Wasser- als auch der Bodenverhaltnisse von 6ffentlich-
rechtlichen Wasser- und Bodenverbéanden unterhalten werden. 2Es gentgt nicht, dass die
Einrichtungen der Ordnung und Verbesserung nur der Wasserverhaltnisse oder nur der
Bodenverhaltnisse dienen. 3So sind zum Beispiel die Einrichtungen eines Wasserverbandes, die
lediglich dazu dienen, Trink- und Brauchwasser dem Boden zu entnehmen, fiir den Genuss
zuzubereiten, zu speichern und zu verteilen, nicht nach § 4 Nr. 4 GrStG befreit (vergleiche
BFH-Urteil vom 5. Dezember 1967, Ill 84/65, BStBI. 1968 S. 387). “Die Befreiung erstreckt sich
nicht auf Einrichtungen, die unmittelbar nur den Zwecken bestimmter Personen oder Betriebe
dienen. Wird zum Beispiel das aus einem Staubecken abflieRende Wasser als Energiequelle
benutzt, so dient das Staubecken insoweit keinem steuerbegiinstigten Zweck und unterliegt
damit der Grundsteuer. ®Fiir die Gewahrung der Steuerbefreiung ist nicht erforderlich, dass der
betroffene Grundbesitz auch dem 6ffentlich-rechtlichen Wasser- und Bodenverband
zuzurechnen ist.

'Unter ,Einrichtungen® sind nicht nur die durch menschliche Tatigkeit geschaffenen Werke zu
verstehen (zum Beispiel Damme, Deiche, Uferbdschungen, Be- und Entwasserungsanlagen,
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Klaranlagen, Talsperren), sondern auch die durch das Zusammenwirken der Krafte der Natur
und des Menschen entstandenen Sachen, wie das Deichvorland (vergleiche BFH-Urteil vom
21. Juli 1967, 11l 312/63, BStBI. Il 1968 S. 16). 2Auch beim Deichvorland ist es ohne Bedeutung,
wem es zuzurechnen ist. *Die Steuerbefreiung fur Deichvorland wird grundsatzlich nicht durch
seine Nutzung fir landwirtschaftliche Zwecke ausgeschlossen (§ 6 Nr. 3 GrStG). “Es muss in
jedem Einzelfall gepriift werden, ob das Deichvorland dem steuerbegiinstigten Zweck des § 4
Nr. 4 GrStG tatsachlich dient. ’Das wird zum Beispiel dann nicht der Fall sein, wenn der Deich
von vornherein weit zurlick im Hinterland errichtet wurde und das Deichvorland weder im
Interesse der Verbesserung der Wasser- und Bodenverhaltnisse angelegt noch dafur
unterhalten wird. ®Das gilt im besonderen MaRe fiir die Flachen, die mit einem Netz von
befestigten Strafen durchzogen sind und intensiv landwirtschaftlich oder gartnerisch, zum
Beispiel durch Obstbau, genutzt werden. "Deichvorlandflachen, die gewerblich genutzt werden,
sind ebenfalls nicht von der Grundsteuer befreit. 8Die Steuerbefreiung fallt weg, wenn
Deichvorland zum Beispiel durch die Errichtung eines reguldren Deiches zum nicht mehr von der
Grundsteuer befreiten Hinterland wird (vergleiche BFH-Urteil vom 21. Juli 1967, Ill 312/63,
BStBI. 11 1968 S. 16).

Fir Zwecke der Wissenschaft, des Unterrichts, der Erziehung benutzter Grundbesitz

'Ist Grundbesitz, der flir Zwecke der Wissenschaft, des Unterrichts oder der Erziehung benutzt
wird, einem der in § 3 Abs. 1 Satz 1 Nr. 1, 3 oder 4 GrStG genannten Rechtstrager unter
Erfillung der dort genannten Voraussetzung zuzurechnen, so ist in diesen Fallen vorrangig die
Steuerbefreiung nach § 3 GrStG zu gewahren. 2Die Befreiungsvorschrift nach § 4 Nr. 5 GrStG
kommt vor allem fiir entsprechenden Grundbesitz anderer Rechtstrager (zum Beispiel fiir
Schulen in freier Tragerschaft) in Betracht.

Zur Wissenschaft gehort auch die Forschung. ?Wird die Forschung von einem
Industrieunternehmen betrieben, so kann nicht ohne Weiteres davon ausgegangen werden,
dass sie im Rahmen der 6ffentlichen Aufgaben liegt, auch wenn es sich dabei um
Grundlagenforschung handelt und das Unternehmen eng mit wissenschaftlichen Instituten oder
Universitaten zusammenarbeitet.

'Dem Unterricht dienen nicht nur die allgemeinbildenden Schulen, sondern auch berufliche
Schulen, zum Beispiel Berufs-, Berufsfach- und Fachschulen, sowie Férderschulen und Schulen
fur Kranke. 2Dem Unterricht dienen auch Werkschulen und Lehrwerkstéatten, die auf einen Beruf
oder eine vor einer Korperschaft des offentlichen Rechts abzulegende Priifung ordnungsgeman
vorbereiten, sowie Bildungseinrichtungen, die der beruflichen Fortbildung dienen. 3Die
Steuerbefreiung ist nicht allein deshalb ausgeschlossen, weil die Werkschule oder Lehrwerkstatt
von einem gewerblichen Unternehmen unterhalten wird.

Zur Erziehung im Sinne des § 4 Nr. 5 GrStG gehort auch die Erziehung in

a) Waisenhausern,

b) privaten Kindergarten,
c) Erziehungsheimen,

d) Schulerheimen,

e) Jugendwohnheimen und

f) Kinderhorten.

2Bei Sauglingsheimen und Kindererholungsheimen oder bei Heimen, in denen Kinder nur
vorUbergehend aufgenommen werden, steht der Erziehungszweck nicht im Vordergrund.
3Solche Heime sind deshalb nicht nach § 4 Nr. 5 GrStG von der Grundsteuer befreit. “Eine
Steuerbefreiung nach § 3 Abs. 1 GrStG bleibt mdglich.

'Die Staatsregierung oder die von ihr beauftragte Stelle muss in einem formlichen Verfahren
anerkennen, dass der Benutzungszweck im Rahmen der 6ffentlichen Aufgaben liegt. 2Das
Anerkennungsverfahren wird landesrechtlich geregelt. *Die Befreiung des Grundbesitzes nach

§ 4 Nr. 5 GrStG kann aus der Anerkennung allein nicht hergeleitet werden. “Es missen auch die
Ubrigen Voraussetzungen im Sinne des § 4 Nr. 5 GrStG erflllt sein.
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Die Steuerbefreiung nach § 4 Nr. 5 GrStG setzt voraus, dass der Grundbesitz entweder dem
Trager der Einrichtung selbst oder einer juristischen Person des 6ffentlichen Rechts
zuzurechnen ist.

Fiir Zwecke eines Krankenhauses benutzter Grundbesitz

'Ist Grundbesitz, der flir Zwecke eines Krankenhauses benutzt wird, einem der in § 3 Abs. 1
Satz 1 Nr. 1 oder 3 GrStG genannten Rechtstrager unter Erfullung der dort genannten
Voraussetzung zuzurechnen, so ist in diesen Fallen vorrangig die Steuerbefreiung nach § 3
GrStG zu gewahren. 2Die Befreiungsvorschrift des § 4 Nr. 6 GrStG kommt vor allem flr
entsprechenden Grundbesitz anderer Rechtstrager (zum Beispiel fiir Krankenhauser in privater
Tragerschaft) in Betracht. 3Das Krankenhaus muss im Veranlagungszeitpunkt die
Voraussetzungen des § 67 Abs. 1 oder 2 AO erflllen. *Eine bereits bei der Gewerbesteuer

(§ 3 Nr. 20 Buchst. b des Gewerbesteuergesetzes) getroffene Entscheidung zur Befreiung von
der jeweiligen Steuerpflicht ist fiir die Grundsteuer zu Gibernehmen.

Zu den subjektiven Voraussetzungen fiir die Befreiung nach § 4 Nr. 6 GrStG gehort, dass der
Grundbesitz ausschlieRlich dem Inhaber des Krankenhauses oder einer juristischen Person des
offentlichen Rechts zuzurechnen ist (§ 4 Nr. 6 Satz 2 GrStG). ?Die Befreiung steht einem
Grundstiickseigentimer, der keine juristische Person des 6ffentlichen Rechts ist, nur dann zu,
wenn das Krankenhaus von ihm selbst betrieben wird. 3Das Betreiben durch den Ehegatten oder
Lebenspartner genligt nicht (vergleiche BFH-Urteil vom 9. Oktober 1970, 11l R 2/69, BStBI. I
1971 S. 63).

'Ist der Grundbesitz mehreren Personen zuzurechnen oder betreiben mehrere Personen in der
Rechtsform einer Personengesellschaft ein Krankenhaus, so muss fiir eine
Grundsteuerbefreiung nach § 4 Abs. 1 Nr. 6 Satz 2 GrStG zwischen den Benutzern des
Grundstiicks und denjenigen, denen der Grundbesitz zuzurechnen ist, Personenidentitat
bestehen. ?Diese Voraussetzung ist auch dann erfiillt, wenn neben demjenigen, dem der
Grundbesitz zugerechnet wird, stille Gesellschafter beteiligt sind. *Dabei ist unerheblich, ob die
Gesellschafter der stillen Gesellschaft einkommensteuerrechtlich als Mitunternehmer (atypische
stille Gesellschafter) anzusehen sind (vergleiche BFH-Urteil vom 4. Februar 1987, Il R 216/84,
BStBI. Il S. 451). “Die Voraussetzung der Personenidentitat im Sinne des § 4 Nr. 6 Satz 2 GrStG
ist zum Beispiel nicht erfillt, wenn

a) eine juristische Person des privaten Rechts ein Krankenhaus auf Grundbesitz betreibt, der
den Gesellschaftern zuzurechnen ist,

b) der Grundstiickseigentimer und der Klinikbetreiber — bei fehlender Identitat — durch Identitat
ihrer Gesellschafter oder der hinter ihnen stehenden Personen miteinander verbunden sind
(vergleiche BFH-Urteil vom 26. Februar 2003, Il R 64/00, BStBI. Il S. 485) oder

c) eine Publikumskommanditgesellschaft den in ihrem Eigentum stehenden Grundbesitz in der
Weise nutzt, dass ihre personlich haftende Gesellschafterin (eine Kommanditgesellschaft)
auf ihm eine Privatkrankenanstalt betreibt. 2Dies gilt selbst dann, wenn an beiden
Kommanditgesellschaften dieselben natiirlichen Personen teils unmittelbar, teils mittelbar
beteiligt sind (vergleiche BFH-Urteil vom 9. Dezember 1987, Il R 223/83, BStBI. 11 1988
S. 298).

'Eine Vermietung oder Verpachtung des Grundbesitzes steht der Grundsteuerbefreiung nach

§ 4 Nr. 6 GrStG grundsatzlich entgegen. 2Das gilt in Ausnahmeféllen dann nicht, wenn Teile des
Grundbesitzes an einen Dritten vermietet oder verpachtet sind und von diesem in einer Art und
Weise benutzt werden, die flr die Erfillung des auf dem Grundbesitz von dem
Zurechnungstrager selbst verfolgten beglnstigten Zwecks unentbehrlich ist. *Werden Raume
eines Krankenhauses als Praxisraume an selbstandig tatige Facharzte vermietet, die allein fir
die medizinische Betreuung der in dem Krankenhaus untergebrachten Patienten verantwortlich
sind und in den Praxisrdumen diese Patienten gegebenenfalls auch ambulant behandeln, so
sind auch die diesen Rdumen zuzurechnenden Grundstlicksteile von der Grundsteuer befreit.
4Nicht von der Grundsteuer befreit sind Rdume, die an selbstandige Unternehmer flr den
Betrieb einer Apotheke oder einer Cafeteria in einem Krankenhaus vermietet sind und auch von
Kunden besucht werden, die mit dem Krankenhaus sonst nichts zu tun haben (vergleiche
BFH-Urteil vom 16. Januar 1991, Il R 149/88, BStBI. I S. 535).
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'Die Grundsteuerbefreiung erstreckt sich auch auf die Verwaltungsraume und auf den
Krankenhausgarten, soweit dieser der Erholung der Genesenden dient. 2GebUhrenfrei nutzbare
Besucher- und Personalparkplatze des Krankenhauses sind ebenfalls nach § 4 Nr. 6 GrStG von
der Grundsteuer befreit (siehe Nr. 4.1.7.1 Satz 4 folgende). 3Sind die Parkplatze jedoch fur
Besucher nur gegen Geblhr nutzbar oder werden sie gegen Entgelt an das Personal vermietet,
so scheidet eine Steuerbefreiung fur diese Parkplatze aus.

Zu Wohnzwecken benutzter Grundbesitz
Zu Wohnzwecken genutzter Grundbesitz

'Grundbesitz, der gleichzeitig fiir Wohnzwecke und fir steuerbegiinstigte Zwecke benutzt wird,
ist vorbehaltlich der Ausnahmen in § 5 Abs. 1 GrStG nicht von der Grundsteuer befreit. 2Beim
Grundbesitz, der Wohnzwecken dient, ist zwischen Wohnraumen und Wohnungen zu
unterscheiden. 3Wahrend Wohnungen, von dem Ausnahmefall des § 3 Abs. 1 Satz 1 Nr. 5
GrStG abgesehen, stets steuerpflichtig sind (§ 5 Abs. 2 GrStG), kdnnen Wohnraume, die
gleichzeitig auch fir steuerbegiinstigte Zwecke benutzt werden, in den Fallen des § 5 Abs. 1
GrStG steuerfrei sein.

§ 249 Abs. 10 BewG definiert die Wohnung im bewertungsrechtlichen Sinn fiir Zwecke der
Grundsteuer und gilt auch fur § 5 GrStG. 2Zum Wohnungsbegriff siehe auch Nr. 2.2.249.7.

Gemeinschaftsunterkiinfte der Bundeswehr und andere

"Won der Grundsteuer befreit sind Gemeinschaftsunterkiinfte im Sinne des § 5 Abs. 1 Nr. 1
GrStG die zur Unterbringung von Angehdrigen der Bundeswehr bestimmt sind. 2Dazu gehoren
Einzel- und Gemeinschaftswohnraume. 3Voraussetzung der Grundsteuerbefreiung ist, dass die
Unterbringung von Angehorigen der Bundeswehr in diesen Raumen erforderlich ist, um einen
geordneten Dienstbetrieb aufrechtzuerhalten. “Die Satze 1 bis 3 gelten flr die
Gemeinschaftsunterkunfte der auslandischen Streitkrafte, der internationalen militarischen
Hauptquartiere und der anderen Schutzdienste entsprechend.

'Steuerfrei bleiben die zu den Gemeinschaftsunterkiinften gehérenden Aufenthaltsraume,
Speiseraume, Kiichen und Wirtschaftsraume. 2Das gleiche gilt fiir Kantinen, auch wenn sie
verpachtet sind. 3Ein unmittelbarer raumlicher Zusammenhang mit den
Gemeinschaftsunterkiinften ist nicht erforderlich. 4Voraussetzung ist, dass auch die zu den
Gemeinschaftsraumen gehérenden Raume notwendig sind, um einen geordneten Dienstbetrieb
aufrechtzuerhalten. Ein Offizierskasino kann befreit sein, wenn es aus Griinden der
Dienstzeitregelung unterhalten wird und die Offiziere verpflichtet sind, ihre Mahlzeiten in diesen
Raumen einzunehmen.

'Die Steuerbefreiung erstreckt sich nicht auf Grundstlicke oder Grundstiicksteile, die weder
unmittelbar der militarischen Tatigkeit dienen noch erforderlich sind, um einen geordneten
Dienstbetrieb aufrechtzuerhalten. 2Das gilt zum Beispiel fir Rdume, in denen sich
Ladengeschéfte, Friseursalons, Bankinstitute oder ahnliche Einrichtungen zur Truppenbetreuung
befinden (vergleiche BFH-Urteil vom 14. Januar 1972, 1ll R 50/69, BStBI. Il S. 318).

Wohnrdaume in Heimen und Ausbildungsstatten

'"Wohnraume in Schiilerheimen, Ausbildungs- und Erziehungsheimen sowie in
Ausbildungsstatten fir Theologen und Priesteramtskandidaten (Prediger- und
Priesterseminaren) sind nach § 5 Abs. 1 Nr. 2 GrStG befreit, wenn die darin erfolgende
Unterbringung von Schiilern, Jugendlichen oder sonstigen Personen fiir die Zwecke des
Unterrichts, der Ausbildung oder der Erziehung erforderlich ist. 2Die Aufzahlung der danach in
Betracht kommenden Wohnraume ist abschliefend. *Eine Befreiung von Wohnraumen in
anderen ahnlichen Heimen nach § 5 Abs. 1 Nr. 3 GrStG bleibt mdglich.

'Ein Schulerheim ist ein Wohnheim, in dem Jugendliche untergebracht sind, die eine Schule
oder ahnliche Ausbildungseinrichtung besuchen. 2Es ist nicht notwendig, dass zwischen dem
Heim und der Schule oder der Ausbildungseinrichtung ein rdumlicher Zusammenhang besteht.
3Beide miissen organisatorisch so miteinander verbunden sein, dass die Ziele der Schule
unmittelbar geférdert werden. Es kommt nicht darauf an, ob die Schuler in dem Heim nur
vorUbergehend, zum Beispiel nur jeweils eine Woche in dem einer Schule gehérenden
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Schullandheim, oder dauernd, zum Beispiel in einem Internat fiir das ganze Schuljahr,
untergebracht sind.

4.1.5.3.3 'Ein Erziehungsheim ist ein Wohnheim, in dem sozialpddagogische Aufgaben durch
Unterbringung der erziehungsbedurftigen Personen unter Aufsicht von geschultem Fachpersonal
aullerhalb ihres bisherigen in der Regel bei ihrer Familie liegenden Lebensmittelpunkts, verfolgt
werden. 2Erziehungsheime miissen nicht wie Schilerheime mit einer Schule oder dhnlichen
Ausbildungseinrichtungen organisatorisch verbunden sein, um die Steuerbefreiung nach § 5
Abs. 1 Nr. 2 GrStG in Anspruch nehmen zu kénnen.

4.1.5.3.4 'Ein Ausbildungsheim ist ein Wohnheim, das der Unterbringung von Personen dient, die eine
organisatorisch mit dem Heim verbundene berufliche Bildungseinrichtung besuchen. ?Nr.
4.1.5.3.2 Satz 2 bis 4 gilt entsprechend.

4.1.53.5 'Wird das jeweilige Wohnheim von einem der nach § 3 Abs. 1 Satz 1 Nr. 1, 3 oder 4 GrStG
begunstigten Rechtstrager unterhalten, so kann in der Regel unterstellt werden, dass die
Unterbringung in dem Heim fir die Zwecke des Unterrichts, der Erziehung oder Ausbildung
erforderlich ist. 2Wird das Heim nicht von einem der beglinstigten Rechtstrager, wie
beispielsweise von einer Privatschule unterhalten, so bedarf es der Anerkennung durch die
zustandige staatliche Stelle (Staatsregierung oder die von ihr beauftragte Stelle), dass die
Unterhaltung des Heims oder Seminars im Rahmen der &ffentlichen Aufgaben liegt. *Bei bisher
von der Grundsteuer befreiten Heimen und Seminaren kann unterstellt werden, dass die
erforderliche Anerkennung bereits vorliegt.

4154 Wohnraum, der unmittelbar steuerbegiinstigten Zwecken dient

4.1.5.4.1 'Kann der steuerbegiinstigte Zweck unmittelbar nur durch die Unterbringung von Personen in
Wohnraumen erflllt werden, so gilt die Befreiung gema § 5 Abs. 1 Nr. 3 GrStG auch fir die
Wohnraume. 2Voraussetzungen sind dariiber hinaus, dass

a) der Rechtstrager, dem der Grundbesitz zuzurechnen ist, entweder

aa) eine juristische Person des Offentlichen Rechts (§ 3 Abs. 1 Satz 1 Nr. 3 Buchst. a
GrStG), oder

bb) eine als gemeinnitzig anerkannte Korperschaft, Personenvereinigung oder
Vermogensmasse (§ 3 Abs. 1 Satz 1 Nr. 3 Buchst. b GrStG) ist (vergleiche BFH-Urteil
vom 7. Juni 1973, Il R 77/72, BStBI. Il S. 712) und

b) die Wohnraume
aa) fir einen o6ffentlichen Dienst oder Gebrauch oder
bb) fiir gemeinnitzige oder mildtatige Zwecke benutzt werden.

3Von der Grundsteuer befreit sind auch Wohnraume zur Unterbringung der Teilnehmer der

unter § 3 Abs. 1 Satz 1 Nr. 1, 3 oder 4 GrStG fallenden Trager von Einrichtungen der
Erwachsenenbildung. *Die Steuerbefreiung umfasst auch die Wohnraume in kirchlichen
Bildungseinrichtungen (zum Beispiel in evangelischen Akademien und rémisch-katholischen
Exerzitienheimen). ’Dasselbe gilt fiir die Heimvolkshochschulen, es sei denn, deren Wohnraume
sind als Ausbildungsheim im Sinne des § 5 Abs. 1 Nr. 2 GrStG in Verbindung mit Nr. 4.1.5.3.4
von der Grundsteuer freizustellen.

4.1.5.4.2 'Unmittelbar fir einen 6ffentlichen Dienst oder Gebrauch werden zum Beispiel Raume genutzt,
die der Unterbringung von Straf- und Untersuchungsgefangenen in einer Justizvollzugsanstalt
oder von Patienten in einem Krankenhaus dienen. 2Unmittelbar fiir gemeinnttzige oder
mildtatige Zwecke werden zum Beispiel Wohnraume zur Unterbringung von Personen in einem
Alten- oder Altenpflegeheim sowie in einem Erholungsheim genutzt, wenn mindestens zwei
Drittel der Leistungen dieser Heime den in § 53 AO genannten Personen zugutekommen
(vergleiche § 66 Abs. 3, § 68 Nr. 1 Buchst. a AO).

4155 Bereitschaftsraume

41551 'Bereitschaftsraume im Sinne des § 5 Abs. 1 Nr. 4 GrStG sind Raume, die fiir das
Bereitschaftspersonal bendtigt und von diesem benutzt werden. ?Bereitschaftspersonal ist das
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41.5.7
415.71
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Personal, dessen standige Anwesenheit erforderlich ist, um den beginstigten Zweck zu erflllen.
3Standige Anwesenheit bedeutet, dass das Personal bei Tag und Nacht zur Verfligung stehen
muss. *Das ist zum Beispiel der Fall bei Krankenschwestern und Arzten in einem Krankenhaus
und bei Erziehern in Schiilerheimen. °Eine nur gelegentliche Beanspruchung des Personals
genugt nicht.

'Ob sich das Personal in den Bereitschaftsraumen sténdig oder nur voriibergehend, zum
Beispiel nur zur Nachtzeit, aufhalt, ist unerheblich. 2Die Zahl der Bereitschaftsraume, die im
Einzelfall als von der Grundsteuer befreit anzuerkennen sind, richtet sich nach dem Umfang des
Personals, das fir den Bereitschaftsdienst notwendig ist.

'Die Bereitschaftsrdume missen sich entweder auf dem Grundbesitz, auf welchem der
beglinstigte Zweck verfolgt wird, oder in unmittelbarer Nahe zu diesem befinden. 2Den
Voraussetzungen des § 5 Abs. 1 Nr. 4 GrStG genligt nicht, dass das in grofierer raumlicher
Entfernung vom Grundbesitz untergebrachte Bereitschaftspersonal dennoch kurzfristig zur
Verfligung stehen kann.

Wohnraume kénnen nur dann als Bereitschaftsraume angesehen werden, wenn der Wohnzweck
nicht Uberwiegt.

Steuerpflicht fiir Wohnungen

'Liegt eine Wohnung im bewertungsrechtlichen Sinne geman § 249 Abs. 10 BewG vor, so ist
eine Steuerbefreiung geman § 5 Abs. 2 GrStG ausgeschlossen. 2Dies gilt auch dann, wenn die
Wohnung zu steuerbegiinstigten Zwecken genutzt wird. 3Bei der Priifung, ob eine Wohnung im
bewertungsrechtlichen Sinne vorliegt, ist auf die objektive bauliche Gestaltung der
R&umlichkeiten abzustellen. “Ausnahmen von dem Grundsatz des § 5 Abs. 2 GrStG gelten fir
Grundbesitz, der nach § 3 Abs. 1 Satz 1 Nr. 5 und 6 GrStG von der Grundsteuer befreit ist. 5Zum
Wohnungsbegriff siehe Nr. 2.2.249.7.

Grundsteuerrechtliche Behandlung von Grundstiicken fremder Staaten
"WVon der Grundsteuer ist

a) Grundbesitz auslandischer Staaten, der nach vorheriger Zustimmung des Auswartigen Amts
fiir diplomatische Zwecke nach dem Wiener Ubereinkommen Uiber diplomatische
Beziehungen — WUD — vom 18. April 1961 (BGBI. 1964 Il S. 959) genutzt wird und

b) Grundbesitz, der nach vorheriger Zustimmung des Auswartigen Amts konsularischen
Zwecken, nach dem Wiener Ubereinkommen Uber konsularische Beziehungen — WUK —
vom 24. April 1963 (BGBI. 1969 Il S. 1587) dient,

befreit. 2Beide Ubereinkommen sind auch im Verhéltnis zu den Staaten anzuwenden, die ihnen
nicht beigetreten sind. 3Flr die Grundsteuerbefreiung ist grundsatzlich nicht erforderlich, dass
die Gegenseitigkeit festgestellt wird. *Das Erfordernis der Gegenseitigkeit besteht nur, wenn es
sich um Grundbesitz handelt, der von Personal diplomatischer Missionen oder
berufskonsularischen Vertretungen fiir Wohnzwecke benutzt wird (§ 1 der Verordnung tber die
Gewahrung von Steuerbefreiungen fiir Grundbesitz auslandischer Staaten, der fur Wohnzwecke
des Personals diplomatischer Missionen und konsularischer Vertretungen benutzt wird vom

11. November 1981, BStBI. 1982 | S. 626). ®In diesen Fallen ist bei Antragen auf
Grundsteuerbefreiung die Stellungnahme des Auswartigen Amts einzuholen, ob und ggf.
inwieweit der jeweilige Entsendestaat Gegenseitigkeit gewahrt. ®Bei positivem Bescheid ist die
antragstellende Mission auf ihre Anzeigepflicht nach Art. 7 Abs. 2 BayGrStG in Verbindung mit
§ 19 GrStG hinzuweisen, wenn die Gegenseitigkeit und damit die Voraussetzung fir die
Grundsteuerbefreiung entfallt.

"Nach Art. 23 Abs. 1 WUD sind der Entsendestaat und der Missionschef hinsichtlich der in ihrem
Eigentum stehenden Raumlichkeiten der Mission von der Grundsteuer befreit. 2Zu den
Raumlichkeiten der Mission gehoren die fir Zwecke der Mission verwendeten Gebaude oder
Gebaudeteile mit dem hierzu gehérenden Gelande, einschliellich der Residenz des
Missionschefs (Art. 1 Buchst. i WUD), nicht aber Gebaude oder Gebaudeteile, die auBerhalb der
Mission oder der Residenz des Missionschefs den Beamten oder Angestellten der Mission zu
Wohnzwecken dienen. 3Zu den befreiten Grundstlicken kann auch ein unbebautes Grundstiick
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41574

415.75

41.7
41.71

41.7.2

gehdren, wenn es fir eine diplomatische Nutzung in unbebautem Zustand, zum Beispiel als
Parkflache, oder fiir eine Bebauung mit einem entsprechend genutzten Gebaude vorgesehen
ist. 4§ 7 GrStG ist insoweit nicht anwendbar. SPrivater Grundbesitz auslandischer Diplomaten ist
dagegen grundsteuerpflichtig, es sei denn, der auslandische Diplomat hat den Grundbesitz im
Auftrag des Entsendestaats fiir Zwecke der Mission im Besitz (Art. 34 Buchst. b WUD).

'Die Grundsteuerbefreiung des Grundbesitzes, der konsularischen Zwecken dient, ist
insbesondere in Art. 32 Abs. 1 und Art. 60 WUK geregelt. 2Die Anweisungen in Nr. 4.1.5.7.2
gelten entsprechend.

"Wolkerrechtliche Sonderregelungen, die tber die Vorschriften der in Nr. 4.1.5.7.1 Satz 1
Buchst. a und b genannten Ubereinkommen hinausgehende Befreiungen von Grundstiicken
fremder Staaten enthalten, bleiben unberiihrt. 2Vergleiche die Zusammenstellung im
BMF-Schreiben vom 18. Marz 2013 (BStBI. | S. 404).

'"Wird ein Grundstlick von einem auslandischen Staat fiir diplomatische oder konsularische
Zwecke im Laufe eines Kalenderjahres erworben, so schuldet der Verduf3erer die Grundsteuer
noch bis zum Schluss dieses Jahres. ?Eine Haftung des Entsendestaates als Erwerber des
Grundbesitzes (§ 11 Abs. 2 Satz 1 GrStG) kommt weder fiir die Steuer, die auf den Zeitraum vor
der Ubereignung des Grundstiicks, noch fiir die Steuer, die auf den Zeitraum nach der
Ubereignung des Grundstiicks bis zum Ende des Kalenderjahres entféllt, in Betracht.

Land- und forstwirtschaftlich genutzter Grundbesitz
— Fur Zwecke der Grundsteuer B unbesetzt, fiir die Grundsteuer A siehe Nr. 5.3 —
Unmittelbare Benutzung fiir einen steuerbegiinstigten Zweck

'Die Befreiung von der Grundsteuer nach den §§ 3 und 4 GrStG setzt nach § 7 Satz 1 GrStG
voraus, dass der Steuergegenstand fiir den steuerbegunstigten Zweck unmittelbar benutzt wird.
2Eine unmittelbare Benutzung flr einen steuerbeglinstigten Zweck liegt vor, wenn dieser auf
dem Grundstiick verfolgt wird. 3Es genligt, dass auf dem Grundstiick nur eine Hilfstatigkeit zur
Verwirklichung des begiinstigten Zwecks ausgeubt wird, sofern diese hierfir unentbehrlich ist.
4Steuerfrei bleiben deshalb auch Verwaltungsraume in einem zur Erfiillung des beglinstigten
Zwecks erforderlichen Ausmal (vergleiche BFH-Urteil vom 10. Dezember 1954, 11l 78/54 S,
BStBI. Il 1955 S. 63). %Als Hilfstatigkeit im Sinne des Satzes 3 ist auch die Unterhaltung von
Parkplatzen und Parkhausern anzusehen, die zur unentgeltlichen Nutzung firr Bedienstete und
Besucher bestimmt sind und die zu dem Grundbesitz gehéren, auf dem der begiinstigte Zweck
verfolgt wird. ®Dies gilt auch fur Parkplatze und Parkhauser, die bewertungsrechtlich nicht zur
wirtschaftlichen Einheit des von der Grundsteuer befreiten Grundbesitzes gehéren, wenn
zwischen ihnen und dem Grundbesitz ein enger raumlicher Zusammenhang besteht. "Eine
unentbehrliche Hilfstatigkeit zur Verwirklichung des beglinstigten Zwecks kann nicht mehr bei
Parkplatzen und Parkhausern angenommen werden, die jedermann gegen Geblihr oder Entgelt
zur Verfiigung stehen, und auch nicht fir Stellplatze, die an Bedienstete oder Studierende
vermietet werden.

'Die unmittelbare Benutzung fiir einen steuerbeglinstigten Zweck beginnt nach § 7 Satz 2
GrStG, sobald das Grundstuck fiir diesen Zweck hergerichtet wird. 2Ein Grundstlick wird erst
dann fir einen steuerbeglinstigten Zweck hergerichtet und ist damit von der Grundsteuer befreit,
wenn mit den Bauarbeiten auf dem Grundstlick begonnen wird, nicht schon mit der Bauplanung
(vergleiche BFH Urteil vom 13. November 1985, Il R 237/82, BStBI. Il 1986 S. 191). 3Ist fiir die
Herrichtung des Grundstiicks fiir den steuerbeglinstigten Zweck die Errichtung eines Gebaudes
oder sonstigen Bauwerks, zum Beispiel einer Betriebsvorrichtung, erforderlich, so kommt es in
der Regel auf den Zeitpunkt an, in welchem das Grundstiick den ausfiihrenden
Bauunternehmen zur Durchfiihrung der Bauarbeiten tberlassen wird (vergleiche BFH-Urteil vom
17. Januar 1969, Il 74/65, BStBI. Il S. 346). “Wird die Benutzung eines bereits in vollem Umfang
von der Grundsteuer befreiten Grundstiicks voriibergehend unterbrochen, zum Beispiel durch
Abbruch, Umbau oder Neubau des Gebaudes, damit es fiir einen anderen steuerbegtinstigten
Zweck hergerichtet wird, so verbleibt es auch in der Ubergangsphase bei der Steuerbefreiung.
SVerandert sich aus dem gleichen Grund der Umfang des bisher von der Grundsteuer befreiten
Teils, ist vom Zeitpunkt der Herrichtung an auf das Ausmal der Nutzung fir den neuen
steuerbegunstigten Zweck abzustellen.
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Teilweise Benutzung fiir einen steuerbegiinstigten Zweck

'"Wird ein Grundstiick sowohl zu steuerbegiinstigen Zwecken nach den §§ 3 und 4 GrStG als
auch zu anderen Zwecken genutzt, so sind die Bestimmungen des § 8 GrStG, der zwischen
zwei Fallkonstellationen unterscheidet, zu beachten. ?Betrifft die steuerbegiinstigte Nutzung
einen raumlich abgrenzbaren Teil des Grundstlicks, so ist nach § 8 Abs. 1 GrStG nur dieser Teil
steuerbefreit. 3Kann eine raumliche Abgrenzung nicht vorgenommen werden, so erfolgt nach

§ 8 Abs. 2 GrStG eine Steuerbefreiung, wenn der Steuergegenstand tUberwiegend
steuerbegiinstigten Zwecken dient. “Zum Betrachtungszeitpunkt fiir die unterschiedlichen
Nutzungen siehe Nr. 4.1.9 Satz 2 und 3.

'Die raumliche Aufteilung des jeweiligen Grundbesitzes nach seiner Nutzung fiir
steuerbeguinstigte Zwecke und fir nichtsteuerbegtinstigte Zwecke nach § 8 Abs. 1 GrStG wird
bereits bei der Feststellung der Aquivalenzbetrage vorgenommen. 2Die Aufteilung erfolgt im
Verhaltnis der fiir steuerbeglinstigte Zwecke genutzten Nutzflache zur gesamten Wohn- und
Nutzflache, wobei fiir steuerbegiinstigte Stellplatze aus Vereinfachungsgriinden eine Flache von
15 m? je Stellplatz anzunehmen ist.

'"Wenn eine raumliche Aufteilung nach § 8 Abs. 1 GrStG nicht mdglich ist, dann kommt es fiir die
Gewahrung einer Steuerbefreiung gemaf § 8 Abs. 2 GrStG darauf an, ob der jeweilige
Grundbesitz Uberwiegend steuerbegiinstigten oder nichtsteuerbeglinstigten Zwecken dient.
2Dabei bleiben Zeiten der Nichtnutzung des Grundbesitzes (insbesondere Leerstand des
Gebaudes) auler Betracht. 2Ob die Nutzung fiir steuerbegtinstigte und nichtsteuerbeglinstigte
Zwecke gleichzeitig nebeneinander oder zeitlich hintereinander erfolgt, ist ohne Bedeutung.
“Eine Stadthalle, die sowohl flr 6ffentliche Veranstaltungen, zum Beispiel fiir
Birgerversammlungen, als auch fiir private Veranstaltungen, zum Beispiel fir Konzerte, genutzt
wird, bleibt deshalb steuerfrei, wenn der Gebrauch durch die Allgemeinheit Giberwiegt. *Handelt
es sich um unterschiedliche Gebaudeteile, die jeweils teils zu beglinstigten, teils zu nicht
begtinstigten Zwecken genutzt werden, so ist bei der Gewichtung, ob die steuerbegiinstigten
Zwecke Uberwiegen, neben der zeitlichen Abgrenzung auch der raumliche Umfang der
unterschiedlichen Nutzung nach MaRgabe des Flachenanteils zu beriicksichtigen (vergleiche
BFH-Urteil vom 27. November 1991, Il R 100/87, BStBI. Il 1992 S. 563).

'Die §§ 5 und 6 GrStG gehen als speziellere Normen § 8 Abs. 2 GrStG vor. 2Treffen in diesen
Fallen steuerbeglinstigte Zwecke nach den §§ 3 und 4 GrStG und nicht begunstigte Zwecke
zusammen, so kommt es auf ein Uberwiegen der Nutzung flr steuerbeglinstigte Zwecke nicht
an.

Beispiel:

'Ein Truppentibungsplatz (beglinstigt) wird auch teilweise landwirtschaftlich genutzt
(grundsatzlich nicht begtinstigt). 2Da die Befreiung gemafl § 6 Nr. 2 GrStG greift, ist der
Grundbesitz insgesamt steuerfrei. 3Es handelt sich dabei um die gegenliber § 8 Abs. 2 GrStG
speziellere Vorschrift.

Stichtag fiir die Festsetzung der Grundsteuer, Entstehung der Steuer

'Die Grundsteuer entsteht nach § 9 Abs. 2 GrStG mit dem Beginn des Kalenderjahres

(1. Januar, 0:00 Uhr) und ist nach § 9 Abs. 1 GrStG nach den Verhaltnissen zu Beginn des
Kalenderjahres festzusetzen. 2Auch fiir die Anwendung der Befreiungsvorschriften sind die
Verhaltnisse zu Beginn des jeweiligen Kalenderjahres mafgeblich. 3Flr die Gewichtung nach
§ 8 Abs. 2 GrStG, ob die steuerbegiinstigte Nutzung Giberwiegt, sind die Verhaltnisse in dem
Kalenderjahr maf3gebend, das dem Kalenderjahr vorangeht, auf dessen Beginn der
Grundsteuermessbetrag festgesetzt wird. “Beschrankt sich die tatsachliche Nutzung des
Grundsticks fir steuerbegtinstigte Zwecke nur auf bestimmte wiederkehrende Zeitabschnitte
eines Kalenderjahres, wahrend in der tbrigen Zeit das Grundstiick nicht genutzt wird, so ist zu
unterstellen, dass die Nutzung fir steuerbeglinstigte Zwecke in der Zwischenzeit fortbesteht.

Steuerschuldner

— unbesetzt —
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4.1.12

4.2
4.2.13

4.2.14

4.2.15

4.2.16

4.2.17
4.2.17.1

4.2.17.2

42173

Personliche Haftung
— unbesetzt —
Dingliche Haftung

'Die Grundsteuer ruht auf dem Steuergegenstand als 6ffentliche Last. 2Wer ein Grundstuck in
der Zwangsversteigerung erwirbt, haftet mit diesem Grundstuck dinglich fiir die Grundsteuer, die
auf die Zeit vom Zuschlag bis zum Ende des Kalenderjahres entfallt (vergleiche BVerwG-Urtell
vom 14. August 1992, 8 C 15/90, NJW 1993 S. 871).

Bemessung der Grundsteuer

Steuermesszahl und Steuermessbetrag

— unbesetzt —

Steuermesszabhl fiir Betriebe der Land- und Forstwirtschaft

— unbesetzt —

Steuermesszabhl fiir Grundstiicke

A 15.1 bis 15.7 AEGrStG sind grundsatzlich nicht anwendbar, siehe aber Nrn. 3.4.2 bis 3.4.5.
Hauptveranlagung

§ 16 Abs. 2 GrStG ist nicht anwendbar.

Neuveranlagung

"Infolge einer Betrags-, Flachen- und/oder Zurechnungsfortschreibung der Aquivalenzbetrage ist
eine entsprechende Neuveranlagung der Grundsteuermessbetrage durchzufiihren. ?Die
Feststellungen, die in den Bescheiden liber die Feststellung der Aquivalenzbetrage getroffen
werden, werden der Neuveranlagung der Grundsteuermessbetrage zugrunde gelegt. *Die
Bescheide Uber die Feststellung der Aquivalenzbetrége sind als Grundlagenbescheide fiir die
Bescheide Uber die Festsetzung der Grundsteuermessbetrage bindend (§ 171 Abs. 10 AO und
§ 182 Abs. 1 AO). “Wird die Neuveranlagung des Grundsteuermessbetrags gemaf Art. 7 Abs. 1
Satz 5 BayGrStG in Verbindung mit § 17 Abs. 1 GrStG nach einer Zurechnungsfortschreibung
der Aquivalenzbetrage durchgefiihrt, so beschrankt sich die Neuveranlagung regelmaRig auf die
Bestimmung des neuen Steuerschuldners (§ 10 Abs. 1 GrStG). °Eine geénderte
Steuermesszahl wird grundsatzlich nicht berticksichtigt. éIn Ausnahmefallen kann eine
geanderte Steuermesszahl beriicksichtigt werden, zum Beispiel gemal Art. 7 Abs. 1 Satz 5
BayGrStG in Verbindung mit § 17 Abs. 2 Nr. 1 GrStG bei der erstmaligen Zurechnung auf einen
beglinstigten Rechtstrager im Sinne des Art. 4 Abs. 4 Nr. 2 BayGrStG in Verbindung mit § 15
Abs. 4 GrStG oder im Rahmen einer Neuveranlagung zur Fehlerbeseitigung geman Art. 7 Abs. 1
Satz 5 BayGrStG in Verbindung mit § 17 Abs. 2 Nr. 2 GrStG Berticksichtigung finden (vergleiche
BFH-Urteil vom 12. Februar 2020, Il R 10/17, BStBI. Il 2021 S. 535).

"Nach Art. 7 Abs. 1 Satz 5 BayGrStG in Verbindung mit § 17 Abs. 2 Nr. 1 GrStG wird der
Grundsteuermessbetrag im Wege der Neuveranlagung auch dann neu festgesetzt, wenn

dem Finanzamt bekannt wird, dass Griinde, die im Feststellungsverfahren Gber die
Aquivalenzbetrage nicht zu beriicksichtigen sind, zu einem anderen als dem fiir den letzten
Veranlagungszeitpunkt festgesetzten Grundsteuermessbetrag fiihren. ?Als Griinde im Sinne
des Art. 7 Abs. 1 Satz 5 BayGrStG in Verbindung mit § 17 Abs. 2 Nr. 1 GrStG kommen alle
tatsachlichen und rechtlichen Umsténde in Betracht, die auf die Hohe des
Grundsteuermessbetrags Einfluss haben. 3Im Grundsteuermessbetragsverfahren wird
insbesondere Uber die Anwendung einer bestimmten Grundsteuermesszahl und die Gewahrung
und den Wegfall von Grundsteuerermafigungen entschieden. “Bei Eintritt oder Wegfall einer
Steuerbefreiung fir den ganzen Steuergegenstand ist eine Aufhebung (Art. 7 Abs. 1 Satz 5
BayGrStG in Verbindung mit § 20 Abs. 1 Nr. 2 Buchst. a GrStG) oder Nachveranlagung (Art. 7
Abs. 1 Satz 5 BayGrStG in Verbindung mit § 18 Abs. 2 GrStG) durchzufiihren.

"Nach Art. 7 Abs. 1 Satz 5 BayGrStG in Verbindung mit § 17 Abs. 2 Nr. 2 GrStG wird der
Grundsteuermessbetrag im Wege der Neuveranlagung auch dann neu festgesetzt, wenn dem
Finanzamt bekannt wird, dass die letzte Veranlagung fehlerhaft ist. 2Art. 7 Abs. 1 Satz 5
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4.2.18

4.2.19
4.2.19.1

4.2.19.2

4.2.20

4.2.21

BayGrStG in Verbindung mit § 17 Abs. 2 Nr. 2 GrStG ist in den Fallen anzuwenden, in denen die
Aquivalenzbetrage zwar zutreffend festgestellt sind und unverandert bleiben, der
Grundsteuermessbetrag aber fehlerhaft ist. 3Die Fehler konnen aus allen Umsténden resultieren,
die nicht im Feststellungsverfahren (iber die Aquivalenzbetrage, aber durch eine
Neuveranlagung des Grundsteuermessbetrags beseitigt werden kdnnen (zum Beispiel
Ubernahme von unzutreffenden Aquivalenzbetragen, Anwendung einer falschen
Steuermesszahl oder fehlerhafte Gewahrung von GrundsteuerermaBigungen). “Unerheblich ist,
wodurch der Fehler verursacht wurde, ob der Fehler unmittelbar aus dem Steuermessbescheid
ersichtlich ist und ob sich der Fehler zugunsten oder zuungunsten des Steuerschuldners
auswirkt (vergleiche BFH-Urteile vom 31. Marz 1987, VIII R 46/83, BStBI. 11 S. 588 und vom

29. November 1989, Il R 53/87, BStBI. Il 1990 S. 149). SWenn die Betragsgrenze des Art. 7
Abs. 1 BayGrStG nicht erreicht wurde, so kommt keine fehlerbeseitigende Neuveranlagung des
Grundsteuermessbetrags in Betracht. ®In diesen Fallen werden auch die Aquivalenzbetrage
nicht fortgeschrieben, weil nicht nach Art. 6 Abs. 2 Satz 3 BayGrStG fiir die Besteuerung von
Bedeutung ist. "Wenn es zu einer fehlerbeseitigenden Fortschreibung der Aquivalenzbetrage
kommt, dann folgt die Neuveranlagung des Grundsteuermessbetrags nach Art. 7 Abs. 1 Satz 5
BayGrStG in Verbindung mit § 17 Abs. 1 GrStG und keine fehlerbeseitigende Neuveranlagung
nach Art. 7 Abs. 1 Satz 5 BayGrStG in Verbindung mit § 17 Abs. 2 Nr. 2 GrStG. 8Wird aufgrund
einer Anderung der Rechtsprechung eines obersten Gerichts des Bundes erkennbar, dass ein
Steuermessbescheid fehlerhaft ist, so kann eine fehlerbeseitigende Neuveranlagung nach Art. 7
Abs. 1 Satz 5 BayGrStG in Verbindung mit § 17 Abs. 2 Nr. 2 GrStG nur unter Beachtung des
Vertrauensschutzes im Sinne des § 176 AO riickwirkend durchgefiihrt werden.

Nachveranlagung
— unbesetzt —
Anzeigepflicht

Die Anzeigepflicht nach Art. 7 Abs. 2 BayGrStG in Verbindung mit § 19 GrStG soll innerhalb der
Anzeigefrist durch Abgabe einer Erklarung nach Art. 6 Abs. 5 und 6 BayGrStG in Verbindung mit
§ 228 Abs. 1 BewG erflllt werden.

'Abweichend von § 19 Abs. 1 Satz 2 und Abs. 2 Satz 2 GrStG sind die Anzeigen nach Art. 7
Abs. 2 Satz 4 BayGrStG bis zum 31. Marz des Jahres abzugeben, das auf das Jahr folgt, in dem
sich die tatsachlichen Verhaltnisse geandert haben oder das (wirtschaftliche) Eigentum
Ubergangen ist. 2Der Wegfall der Voraussetzungen fir eine ErmaRigung der
Grundsteuermesszahl ist nach Art. 7 Abs. 2 Satz 2 BayGrStG in Verbindung mit § 19 Abs. 2
GrStG anzuzeigen. Die Anzeigepflicht besteht auch, wenn die Voraussetzungen nur fiir einen
Teil des Grundbesitzes wegfallen und im Ubrigen bestehen bleiben.

Aufhebung des Grundsteuermessbetrags
— unbesetzt -
Anderung von Steuermessbescheiden

'Bescheide Uber die Neuveranlagung oder die Nachveranlagung von Grundsteuermessbetragen
konnen schon vor dem maRgebenden Veranlagungszeitpunkt erteilt werden. 2Sie sind zu &ndern
oder aufzuheben, wenn sich bis zu diesem Zeitpunkt Anderungen ergeben, die zu einer
abweichenden Festsetzung flihren. Voraussetzung fir die Anderung oder Aufhebung nach

Art. 7 Abs. 1 Satz 5 BayGrStG in Verbindung mit § 21 Satz 2 GrStG ist, dass die Anderung
zwischen der Bekanntgabe des Neu- oder Nachveranlagungsbescheids und dem mafRgebenden
Veranlagungszeitpunkt eintritt. “Anderungen nach Art. 7 Abs. 1 Satz 5 BayGrStG in Verbindung
mit § 21 Satz 2 GrStG sind solche, die unabhéngig von den Aquivalenzbetragen nur zu einer
abweichenden Festsetzung des Grundsteuermessbetrags fiihren. SWerden Bescheide Uber
Fortschreibungen (Art. 6 Abs. 4 BayGrStG in Verbindung mit § 222 BewG) oder
Nachfeststellungen (Art. 6 Abs. 4 BayGrStG in Verbindung mit § 223 BewG) gemal Art. 6 Abs. 4
BayGrStG in Verbindung mit § 225 Satz 1 BewG vor dem maflgebenden Feststellungszeitpunkt
erteilt und ergeben sich bis zu diesem Zeitpunkt Anderungen, die zu einer abweichenden
Feststellung fiihren, so sind die vorzeitigen Feststellungsbescheide (Fortschreibungs- oder
Nachfeststellungsbescheide) nach Art. 6 Abs. 4 BayGrStG in Verbindung mit § 225 Satz 2 BewG
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4.2.22.1

42222

42223

4.2.23
4.2.23.1

42232

zu andern oder aufzuheben. 8Infolge dieser gednderten oder aufgehobenen
Grundsteueraquivalenzbetragsbescheide werden auch die hierauf beruhenden
Grundsteuermessbescheide (Neu- oder Nachveranlagungen gemaf Art. 7 Abs. 1 Satz 5
BayGrStG in Verbindung mit § 17 GrStG oder § 18 GrStG) entsprechend geandert oder
aufgehoben. "Die Anderung des Grundsteuermessbescheids kann daneben auch als
Folgeanderung nach Anderung oder Aufhebung des Grundlagenbescheides gemaR § 175
Abs. 1 Satz 1 Nr. 1 AO erfolgen. 8Art. 7 Abs. 1 Satz 5 BayGrStG in Verbindung mit § 21 Satz 2
GrStG ist in diesen Fallen nicht anwendbar.

Beispiel:

'Das Finanzamt erteilt einen Bescheid (iber die Grundsteueraquivalenzbetréage und einen
Bescheid Uber den Grundsteuermessbetrag auf den 1. Januar 2027 und gibt diese Bescheide
am 24. Mai 2026 bekannt. 2Im Oktober 2026 erfiillt das Grundstiick erstmals die
Voraussetzungen flr ein Baudenkmal nach dem Bayerischen Denkmalschutzgesetz. 3Der
Eigentiimer teilt dem Finanzamt dies im Januar 2027 mit und beantragt die Ermafligung der
Grundsteuermesszahl.

“Da diese Anderung der Verhaltnisse nach Bekanntgabe des Bescheids (iber den
Grundsteuermessbetrag, aber vor dem maflgebenden Veranlagungszeitpunkt eingetreten ist,
ist der Bescheid Uber den Grundsteuermessbetrag auf den 1. Januar 2027 nach Art. 7 Abs. 1
Satz 5 BayGrStG in Verbindung mit § 21 Satz 2 GrStG zu andern.

Zerlegung des Steuermessbetrags

'Die materiell-rechtlichen Voraussetzungen fiir die Zerlegung der Grundsteuermessbetrage
ergeben sich aus Art. 7 Abs. 1 Satz 5 BayGrStG in Verbindung mit § 22 GrStG. 2Die
verfahrensrechtlichen Vorschriften tiber die Zerlegung des Grundsteuermessbetrags sind in den
§§ 185 bis 189 AO enthalten. 3Die Zerlegung soll im unmittelbaren Anschluss an die
Festsetzung des Grundsteuermessbetrags vorgenommen werden.

'Die Zerlegung des Grundsteuermessbetrags im Sinne des Art. 7 Abs. 1 Satz 5 BayGrStG in
Verbindung mit § 22 GrStG kommt nicht in Betracht, wenn sich der Steuergegenstand nur tber
mehrere Gemeindeteile derselben Gemeinde erstreckt, fir die verschiedene Hebesatze gelten
(zum Beispiel Falle des § 25 Abs. 4 Satz 2 GrStG). ?Die Aufteilung des
Grundsteuermessbetrags auf die verschiedenen Gemeindeteile ist Sache der Gemeinde. Die
Finanzamter kénnen dabei Amtshilfe leisten und hierfiir im Einzelfall mit der betroffenen
Gemeinde ein geeignetes Verfahren vereinbaren.

'Abweichend von der nach Art. 7 Abs. 1 Satz 5 BayGrStG in Verbindung mit § 22 Abs. 3 Satz 1
GrStG vorgesehenen Zerlegung des Grundsteuermessbetrags nach FlachengroRen kommt
nach Art. 7 Abs. 1 Satz 5 BayGrStG in Verbindung mit § 22 Abs. 3 Satz 2 GrStG auf Antrag der
betroffenen Gemeinde die Beriicksichtigung eines abweichenden Zerlegungsanteils nur dann in
Betracht, wenn die Zerlegung nach FlachengréRen zu einem offenbar unbilligen Ergebnis fihrt.
2Bei der Einigung auf einen von dem gesetzlichen ZerlegungsmaRstab abweichenden
Zerlegungsanteil sind die beteiligten Gemeinden und der Steuerschuldner der Héhe nach frei.
3Der abweichend vereinbarte Zerlegungsanteil gilt so lange, bis sich die Beteiligten auf einen
anderen Zerlegungsanteil einigen.

Zerlegungsstichtag

'Die Zerlegung des Grundsteuermessbetrags erfolgt stichtagsbezogen. 2MaRgeblich fiir die
Zerlegung des Grundsteuermessbetrags sind die Verhaltnisse in dem Feststellungszeitpunkt,
auf den die fir die Festsetzung des Grundsteuermessbetrags maRgebenden Aquivalenzbetrage
festgestellt worden sind.

'Andern sich die Grundlagen fir die Zerlegung, ohne dass die Aquivalenzbetrage
fortgeschrieben oder nachtraglich festgestellt werden (zum Beispiel durch die Anderung von
Gemeindegrenzen, durch Flachenumlegungen oder nach der Neugliederung eines
Gemeindegebiets), so sind die Zerlegungsanteile nach dem Stand vom 1. Januar des folgenden
Jahres neu zu ermitteln. 2Das gilt nur, wenn wenigstens bei einer Gemeinde der neue Anteil
mehr als ein Zehntel, mindestens aber um zehn Euro von ihrem bisherigen Anteil abweicht.
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4.4.32.1
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4.432.1.2

443213

'Bei der Zerlegung nach dem bisherigen ZerlegungsmafRstab verbleibt es, solange keine zu
beriicksichtigende Anderung der tatsachlichen Verhaltnisse eintritt. 2Eine solche liegt
insbesondere dann vor, wenn infolge von Anderungen der tatséchlichen Verhaltnisse der
Grundsteuermessbetrag nach Art. 7 Abs. 1 Satz 5 BayGrStG in Verbindung mit § 17 GrStG neu
zu veranlagen ist oder die Voraussetzungen des § 23 Abs. 2 GrStG erfiillt sind. 3In diesen Fallen
ist eine neue Zerlegung durchzufiihren.

Ersatz der Zerlegung durch Steuerausgleich

— unbesetzt —

Festsetzung und Entrichtung der Grundsteuer
Festsetzung des Hebesatzes

— unbesetzt —

Koppelungsvorschriften und Hochsthebesitze
— unbesetzt —

Festsetzung der Grundsteuer

— unbesetzt —

Félligkeit

— unbesetzt -

Vorauszahlungen

— unbesetzt -

Abrechnung liber die Vorauszahlungen

— unbesetzt -

Nachentrichtung der Steuer

— unbesetzt -

Erlass der Grundsteuer

Erlass fiir Kulturgut und Griinanlagen

Erlass fiir Grundbesitz, dessen Erhaltung im 6ffentlichen Interesse liegt

'Die Grundsteuer ist fir Grundbesitz zu erlassen, dessen Erhaltung wegen seiner Bedeutung fiir
Kunst, Geschichte, Wissenschaft oder Naturschutz im 6ffentlichen Interesse liegt (Kulturgut) und
die jahrlichen Kosten nach Nr. 4.4.32.1.6 in der Regel den Rohertrag nach Nr. 4.4.32.1.5
Ubersteigen (kein Reinertrag). 2Zwischen der Kulturguteigenschaft und der Unrentabilitat des
Grundbesitzes muss ein Kausalzusammenhang bestehen. 3Der Antragsteller hat den
Kausalzusammenhang nachzuweisen. “Die erforderliche Kausalitat fehlt, wenn bereits
unwirtschaftlicher Grundbesitz durch die Kulturguteigenschaft noch unrentabler wird (vergleiche
BVerwG-Urteil vom 8. Juli 1998, 8 C 23.97, BStBI. 11 S. 590).

'Liegt nur die Erhaltung eines Teils des Grundbesitzes im &ffentlichen Interesse, so sind flr
diesen Teil der Rohertrag nach Nr. 4.4.32.1.5 und die jahrlichen Kosten nach Nr. 4.4.32.1.6
gesondert zu ermitteln. ?Wenn fiir diesen Teil des Grundbesitzes der Rohertrag nach Nr.
4.4.32.1.5 in der Regel unter den jahrlichen Kosten liegt, ist nur die hierauf entfallende
Grundsteuer zu erlassen.

'Ein 6ffentliches Interesse kann nur angenommen werden, soweit fiir den Grundbesitz rechtliche
Vorgaben zum Beispiel des formlichen Denkmalschutzes bestehen, die die Nutzung des
Grundbesitzes in besonderem Male einschranken. 2Die Erfiillung Ublicher baurechtlicher
Pflichten zur Riicksichtnahme auf die Umgebung, die zum Beispiel die Grundstiicks- und
Gebaudegestaltung im Allgemeinen betreffen, fiihren regelmafig nicht zur Annahme 6ffentlichen
Interesses (vergleiche BVerwG-Urteil vom 21. September 1984, 8 C 62.82, BStBI. I S. 870). 3Ist
zweifelhaft, ob die Erhaltung des Grundbesitzes im &ffentlichen Interesse liegt, so ist eine

Seite 58 von 67



BayMBI. 2022 Nr. 542 28. September 2022

443214

443215
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443217

4.4.32.2
4.4.32.21

443222

443223

443224

Bestatigung der zustandigen Landesbehdrde vorzulegen. “Liegen danach die Voraussetzungen
fir einen Erlass der Grundsteuer bei einem bebauten Grundstlick vor, so umfasst der Erlass
auch die Grundsteuer, die auf den Grund und Boden entfallt.

'Liegen die Voraussetzungen fiir den Erlass der Grundsteuer vor, so kommt es nicht darauf an,
ob der Grundbesitz der Offentlichkeit zuganglich ist. 2Garten- und Parkanlagen miissen jedoch
in einem billigerweise zu fordernden Umfang der Offentlichkeit zuganglich sein. °Es genligt, dass
sie mindestens den interessierten Kreisen ohne weiteres zuganglich sind und dies auch
allgemein erkennbar ist. “Vergleiche hierzu auch die Behandlung von Grlinanlagen in

Nr. 4.4.32.2.

Zum Rohertrag gehoéren samtliche mit dem Grundbesitz erwirtschafteten Einnahmen sowie aus
diesem gezogene sonstige Vorteile. 2Zu den Einnahmen gehéren zum Beispiel die Miet- und
Pachteinnahmen sowie die Einnahmen aus Besichtigungen und Flhrungen. 3Zu den sonstigen
Vorteilen gehort auch der Nutzungswert, den die eigene Benutzung fiir den Eigentimer hat. “Der
Nutzungswert ist mit den bei ordnungsmaRiger Bewirtschaftung zu erzielenden ortsiiblichen
Miet- und Pachteinnahmen anzusetzen.

Zu den Kosten gehdren alle im Zusammenhang mit dem Grundbesitz stehenden Verwaltungs-
und Betriebsausgaben, nicht jedoch nutzungsabhangige Kosten (Wasser- und Abwassergeblihr,
Heizkosten, Reinigung, Gartenunterhalt und Einfriedung — es sei denn, fir die Erhaltung des
Gartens und der Einfriedung besteht ebenfalls ein 6ffentliches Interesse). 2Die Erstattung
solcher nutzungsabhangigen Kosten durch Mieter oder Dritte bleiben auch als Einnahmen
unberlcksichtigt. 3Kosten im Sinne des § 32 Abs. 1 Nr. 1 GrStG sind auch gewohnliche
Absetzungen fir Abnutzung oder Substanzverringerung, nicht dagegen
einkommensteuerrechtlich zugelassene Sonderabschreibungen. “Zu den Kosten z&hlen nicht
Schuld- und Eigenkapitalzinsen (vergleiche BVerwG-Urteil vom 15. Februar 1991, 8 C 3.89,
BStBI. Il 1992 S. 577). 5Tilgungsleistungen gehdren ebenfalls nicht zu den Verwaltungs- und
Betriebsausgaben. 6Bei Gebauden kénnen auch Ruickstellungen fiir gréRere Reparaturen als
Kosten berlicksichtigt werden. Zu den Kosten gehéren auRerdem die Aufwendungen, die sich
aus Besichtigungen und Flhrungen ergeben.

'Der Grundbesitz darf nachhaltig keinen Reinertrag abwerfen. 2Das schlief8t nicht aus, dass in
einem Jahr ausnahmsweise ein geringer Uberschuss erwirtschaftet wird. *Da erst riickblickend
festgestellt werden kann, ob der Rohertrag in der Regel unter den jahrlichen Kosten liegt, soll im
Zweifelsfall die Gemeinde die Grundsteuer des laufenden Kalenderjahres und der beiden
folgenden Kalenderjahre bis zum Ablauf des dritten Kalenderjahres mit dem Ziel des Erlasses
stunden. “Der Steuerpflichtige hat nach Ablauf der Stundungsfrist die Erlassvoraussetzungen
nachzuweisen. Wird der Nachweis nicht erbracht oder ist in mindestens zwei Jahren ein
Uberschuss erzielt worden, so ist die Grundsteuer riickwirkend fiir diese drei Jahre zu erheben.
5Werden die Erlassvoraussetzungen nachgewiesen, so ist die Grundsteuer fiir diese drei Jahre
zu erlassen.

Erlass fiir 6ffentliche Griinanlagen, Spiel- und Sportplaitze

'Fir 6ffentliche Grlnanlagen, Spiel- und Sportplatze ist die Grundsteuer zu erlassen, wenn die
jahrlichen Kosten in der Regel den Rohertrag tbersteigen. 2Fir die Beurteilung der Frage, ob die
jahrlichen Kosten den Rohertrag ubersteigen, gilt Nrn. 4.4.32.1.5 bis 4.4.32.1.7 entsprechend.

'Fir den Status als 6ffentliche Griinanlage, 6ffentlicher Spielplatz oder 6ffentlicher Sportplatz
bedarf es einer entsprechenden 6ffentlich-rechtlichen Widmung. ?Die Zuganglichmachung fur
die Allgemeinheit reicht dagegen nicht aus.

Spielplatze sind Anlagen, die Kinder und Jugendliche frei zuganglich fir ihre Spiele benutzen
kdnnen.

'Sportplatze sind Anlagen, die zu sportlichen Zwecken von der Allgemeinheit genutzt werden
konnen. 2Nr. 4.1.3.5 Uber den Gebrauch durch die Allgemeinheit gilt entsprechend. 3Das
Verlangen eines Eintrittsgelds fir die Benutzung steht einem Erlass der Grundsteuer nach § 32
Abs. 1 Nr. 2 GrStG flr sich genommen nicht entgegen. *Bei einer Beschrankung der Benutzung
auf bestimmte Personengruppen, zum Beispiel auf Vereinsmitglieder, fehlt es an einer
Benutzung durch die Allgemeinheit.
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Erlass fiir Grundbesitz, in dessen Gebduden Gegenstande von wissenschatftlicher,
kiinstlerischer oder geschichtlicher Bedeutung untergebracht sind

'Ein Erlass der Grundsteuer kann fiir Grundbesitz in Betracht kommen, auf dem Gegenstande
von wissenschaftlicher, kiinstlerischer oder geschichtlicher Bedeutung untergebracht sind. 2Bei
diesen Gegenstanden kann es sich zum Beispiel um Sammlungen, Bibliotheken oder um die
Inneneinrichtung eines Gebaudes handeln. *Die wissenschaftliche, kiinstlerische oder
geschichtliche Bedeutung der untergebrachten Gegenstande muss durch die Staatsregierung
oder durch die von ihr beauftragte Stelle anerkannt sein. *Die Anerkennung ist fiir die Gemeinde
verbindlich.

'Aus der Anerkennung muss sich ergeben, dass die Gegenstande dem Zwecke der Forschung
oder Volksbildung nutzbar gemacht sind. 2Sie miissen in einem den Verhaltnissen
entsprechenden Umfang der Offentlichkeit, mindestens aber den interessierten Kreisen, ohne
weiteres zuganglich sein. *Der Zugang fir die Allgemeinheit muss flr einen verstandigen Dritten
objektiv erkennbar sein.

'Durch die Aufbewahrung der Gegenstéande muss der Rohertrag des Grundbesitzes nachhaltig
gemindert werden. 2Zum Begriff des Rohertrags siehe Nr. 4.4.32.1.5. 3Dabei ist jeweils auf den
ganzen Steuergegenstand abzustellen, auch wenn die Gegenstande nur in einem Teil des
Grundbesitzes untergebracht sind. “Ob der Rohertrag nachhaltig gemindert und in welchem
Umfang dies der Fall ist, muss von der Gemeinde festgestellt werden. °Zur Durchfiihrung des
Erlasses siehe Nr. 4.4.32.1.7 Satz 3 bis 6.

'Ist der Rohertrag fiir ein Grundstiick nur schwer festzustellen, zum Beispiel flr eigengenutzte
Grundstiicke, so kann wie folgt verfahren werden: 2Zunéchst ist festzustellen, ob fiir die Raume,
in denen die steuerbegunstigten Gegenstande untergebracht sind, noch ein Rohertrag verbleibt.
3Ist dies nicht der Fall, so ist unter Mitwirkung des Finanzamts der Prozentsatz zu ermitteln, mit
dem dieser Grundstiicksteil in der Wohn- und Nutzflache fir das gesamte Grundstlick enthalten
ist. “Ein diesem Prozentsatz entsprechender Betrag ist dann von der Grundsteuer zu erlassen.

Erlass wegen wesentlicher Ertragsminderung bei Betrieben der Land- und Forstwirtschaft
— Fir Zwecke der Grundsteuer B unbesetzt, fur die Grundsteuer A siehe Nr. 5.3 —

Erlass wegen wesentlicher Ertragsminderung bei bebauten Grundstiicken

Allgemeines

'Der Erlass der Grundsteuer wegen wesentlicher Rohertragsminderung bei bebauten
Grundstlicken setzt voraus, dass

a) die Minderung des normalen Rohertrags mehr als 50 % betragt und
b) der Steuerschuldner die Minderung des Rohertrags nicht zu vertreten hat.

2Die Grundsteuer ist in Hohe von 25 % zu erlassen, wenn der normale Rohertrag um mehr als
50 % gemindert ist, und um 50 %, wenn der normale Rohertrag um 100 % gemindert ist. 3Auch
bei nur zeitweiser Minderung des normalen Rohertrags wahrend eines Jahres kann ein Erlass in
Betracht kommen.

'Ein Erlassgrund liegt nach § 34 Abs. 4 GrStG nicht vor, wenn die Ertragsminderung auf
Umsténden beruht, die fir den Erlasszeitraum durch eine Fortschreibung der Aquivalenzbetrage
berlicksichtigt werden kénnen. 2Das gilt auch, wenn der Steuerschuldner es versaumt hat, den
Fortschreibungsantrag rechtzeitig zu stellen.

Beispiel:

"Im Juni 2027 wird ein Gebaudeteil eines Wohngrundstiicks durch Brand zerstort. 2Die
eingetretene Betrags- und Flachenminderung kann erst durch Fortschreibung der
Aquivalenzbetrage und der Flachen auf den 1. Januar 2028 beriicksichtigt werden. 3Fir den
Erlasszeitraum 2027 kann demnach ein Erlass der Grundsteuer in Betracht kommen, nicht
jedoch fiir den Erlasszeitraum 2028.
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Vertretenmissen der Rohertragsminderung

Der Steuerschuldner hat die Minderung des normalen Rohertrags eines bebauten Grundstlicks
dann nicht zu vertreten, wenn sie auf Umsténden beruht, die auf3erhalb seines Einflussbereichs
liegen, das heildt, wenn er die Ertragsminderung weder durch ein ihm zurechenbares Verhalten
herbeigefiihrt noch ihren Eintritt durch geeignete und ihm zumutbare MafRnahmen hat verhindern
konnen (vergleiche BVerwG-Urteil vom 25. Juni 2008, 9 C 8.07, ZKF 2008 S. 233).

'Der Vermieter hat die durch Leerstand bedingte Minderung des normalen Rohertrags in der
Regel nicht zu vertreten, wenn er sich in ortsublicher Weise nachhaltig um deren Vermietung zu
einem marktgerechten Zins bemdiiht hat. 2Dazu muss der Steuerschuldner zumindest versuchen,
den Kreis potentieller Interessenten moéglichst umfassend zu erreichen (vergleiche BayVGH-
Beschluss vom 8. Dezember 2016, 4 ZB 16.1583, ZKF 2017 S. 118). 30Ob und gegebenenfalls in
welcher Form leerstehende Mietraume im Internet beworben werden missen, damit der
Steuerschuldner sich nachhaltig um die Vermietung der Rdume bemiiht und deshalb die auf
dem Leerstand beruhende Ertragsminderung nicht zu vertreten hat, ist eine Frage der Umstande
des Einzelfalls (vergleiche BVerwG-Beschluss vom 13. Februar 2017, 9 B 37.16, NVwZ-RR
2017 S. 429). “Bei groReren Gewerbeobjekten, fiir die eine Vielzahl von Nutzungsmaoglichkeiten
in Betracht kommt, gehort zu den Vermietungsbemihungen des Steuerschuldners jedoch im
Regelfall auch ein Uberregionales Angebot liber das Internet (vergleiche BVerwG-Beschluss
vom 3. Dezember 2014, 9 B 73.14, NVwWZ-RR 2015 S. 232, vergleiche zum Beispiel auch
BFH-Urteile vom 11. Dezember 2012, IX R 14/12, BStBI. 11 2013 S. 279 und IX R 68/10, BStBI. II
2013 S. 367 und vom 9. Juli 2013, IX R 48/12, BStBI. I S. 693). Der Vermieter hat einen
Mietausfall nicht zu vertreten, wenn er eine vereinbarte marktgerechte Miete aus Griinden nicht
erhalten hat, die er nicht beeinflussen konnte (zum Beispiel bei Zahlungsunfahigkeit des
Mieters). °Einen Mietausfall aufgrund eines von vornherein vertraglich vereinbarten Mietverzichts
hat der Grundstiickseigentimer dagegen grundsatzlich zu vertreten, mit der Folge, dass ein
Anspruch auf Grundsteuererlass nicht besteht (vergleiche OVG NRW-Beschluss vom 26. Juli
2013, 14 A 1471/13, DOV 2014 S. 43). "Bei Wohnungen, die von vornherein zum Beispiel als
Ferienwohnungen nur zeitweise vermietet werden, hat der Vermieter dagegen die dadurch
bedingte Minderung des normalen Rohertrags selbst zu vertreten. 8Besteht eine wirtschaftliche
Einheit aus zahlreichen verschieden ausgestatteten, zu unterschiedlichen Zwecken nutzbaren
und getrennt vermietbaren Raumlichkeiten und sind die marktgerechten Mieten fir die einzelnen
Raumeinheiten unterschiedlich hoch, so ist fiir jede nicht vermietete Raumeinheit gesondert zu
prufen, ob der Steuerpflichtige den Leerstand zu vertreten hat (BFH-Urteil vom 27. September
2012, Il R 8/12, BStBI. 11 2014 S. 117). °Das Fehlen jeglicher Vermietungsbemiihungen flhrt zu
der widerlegbaren Annahme, dass der Steuerschuldner die Ertragsminderung zu vertreten hat,
und zwar auch dann, wenn die Nutzbarkeit eines Grundstiicks durch Regelungen des
Bauplanungsrechts eingeschrankt ist oder das Grundstiick heruntergekommen oder verwahrlost
ist. "°Die bloRe Vermeidung von Vorsatz und Fahrlassigkeit in Bezug auf die zur
Ertragsminderung fliihrenden Ursachen reicht nicht aus.

'Fir die Ermittlung der Ublichen Miete im Sinne des § 34 Abs. 1 GrStG kénnen
a) die Mieten fir vergleichbare Objekte,

b) die Angaben in sogenannten Mietspiegeln oder Gewerbemieteniibersichten bei gewerblicher
Nutzung (oder unter Umstéanden auch durch Ableitung hiervon) oder

c) Mieten auf Grund von Sachverstandigengutachten

herangezogen werden. 2In den Fallen, in denen keine der genannten Mdglichkeiten zur
Verfligung steht, kann widerlegbar vermutet werden, dass die ortsiibliche Miete in der
tatsachlichen Miete inre Entsprechung findet. 3Die Ubliche Miete zu Beginn des Erlasszeitraums
ist jedoch nicht die Durchschnittsmiete, die fir die vermieteten Teile vereinbart werden konnte
(vergleiche BFH-Urteil vom 24. Oktober 2007, 1l R 5/05, BStBI. 11 2008 S. 384).

'Beruht der (teilweise) Leerstand eines Gebaudes auf der Entscheidung des Steuerschuldners,
die darin befindlichen Wohnungen oder Raume zunachst nicht zur Vermietung anzubieten oder
selbst zu nutzen, so hat der Steuerschuldner den Leerstand grundsatzlich zu vertreten. 2Der
Steuerschuldner hat die Ertragsminderung zu vertreten, wenn eine Sanierung oder auch eine
Umgestaltung in zeitlichem Zusammenhang mit dem Erwerb eines Grundstuicks erforderlich
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4.434.3.2

wird. 3Dasselbe gilt fir grundlegende Sanierungen, die typischerweise die Folge unterlassener
rechtzeitiger und umfassender Instandhaltung sind. 4In einem solchen Fall beruht die
Sanierungsmafnahme letztlich auf zurechenbarem Verhalten des Steuerschuldners, namlich
nicht viele kleine, sondern eine grolRe MaRnahme durchzufiihren. °Diese bewusste
Entscheidung hat der Steuerschuldner zu vertreten. 8Etwas anderes gilt, wenn der
sanierungsbedingte Leerstand ein Gebaude betrifft, das in einem stadtebaulichen
Sanierungsgebiet belegen ist. "Der Steuerschuldner kann sich dann der zweckmaBigen und
zugigen Durchfiihrung der zur Erfiillung des Sanierungszwecks erforderlichen Baumafinahmen
nicht entziehen und hat den durch die Sanierung entstehenden Leerstand auch dann nicht zu
vertreten, wenn er die Entscheidung Uber den Zeitpunkt der Sanierung getroffen hat (vergleiche
BFH-Urteil vom 17. Dezember 2014, Il R 41/12, BStBI. 11 2015 S. 663).

'Bei eigengewerblich genutzten bebauten Grundstlicken hat der Unternehmer eine Minderung
der Ausnutzung (§ 34 Abs. 2 GrStG) nicht zu vertreten, wenn fir ihn keine Méglichkeit bestand,
auf deren Ursachen in zumutbarer Weise Einfluss zu nehmen. 2Zu diesen Ursachen kénnen
auch strukturelle und konjunkturelle Entwicklungen gehéren, die ihn zwingen, den bisher auf
dem Grundstiick unterhaltenen Betrieb stillzulegen oder einzuschranken. 3Dagegen fallt zum
Beispiel eine Minderung der Ausnutzung bei Neugriindungen oder Kapazitatsausweitungen in
der Regel in den Bereich des vom Unternehmen zu vertretenden Unternehmerrisikos. “Bei der
Priifung, ob es unbillig ist, die Grundsteuer bei eigengewerblich genutzten bebauten
Grundstiicken zu erheben, mussen die wirtschaftlichen Verhaltnisse des Gesamtunternehmens
betrachtet werden. *Unbilligkeit liegt dann vor, wenn das Gesamtunternehmen im Erlasszeitraum
ein negatives Betriebsergebnis erzielt hat und die Grundsteuer hierbei innerhalb des gesamten
Betriebsaufwandes von nicht nur geringfligigem Gewicht ist.

Berechnung der zu erlassenden Grundsteuer

'Bei bebauten Grundstiicken ergibt sich die Minderung des normalen Rohertrags aus dem
Unterschiedsbetrag zwischen dem normalen Rohertrag zu Beginn des Erlasszeitraums und dem
im Erlasszeitraum tatsachlich erzielten Rohertrag. ?Sie ist in einem Prozentsatz des normalen
Rohertrags festzustellen.

Beispiel:

Normaler Rohertrag am 1. Januar 2028 =20000 €
Tatsachlich erzielter Rohertrag im Kalenderjahr 2028 = 5000 €
Unterschied = 15000 €

Minderung des normalen Rohertrags (15000 x 100) / 20 000 = 75%
Die Grundsteuer wird in Hohe von 25 % erlassen.

3Bei Eigennutzung von Teilen bebauter Grundstiicke fiir nicht eigengewerbliche Zwecke
(vergleiche Nr. 4.4.34.2.5) ist dem tatsachlichen Rohertrag ein fiktiver Rohertrag des
eigengenutzten Teils des bebauten Grundstlicks hinzuzurechnen. “Dieser fiktive Rohertrag ist in
Anlehnung an die Jahresrohmiete zu schatzen, die fir Raume gleicher oder ahnlicher Art, Lage
und Ausstattung regelmaRig gezahlt wird. SAuf individuelle Besonderheiten der Eigennutzung
kommt es nicht an (vergleiche OVG NRW-Beschluss vom 10. Juli 2018, 14 A 1106/16, KStZ
2018 S. 179).

'Bei eigengewerblich genutzten bebauten Grundstlicken ist fur die Hohe des Erlasses der
Grundsteuer die Minderung der Ausnutzung des Grundstiicks mafgebend (§ 34 Abs. 2 GrStG).
2Die Minderung der Ausnutzung entspricht dem Unterschied zwischen der iblichen Ausnutzung
und der tatséchlichen Ausnutzung eines Grundstiicks. 3Stehen samtliche Gebaude des
Grundstiicks leer und wird das Grundstiick nicht anderweitig genutzt, so betragt die Minderung
der Ausnutzung 100 %. “Wenn ein Gebaude nur teilweise leer steht, dann ist fur die
Bestimmung des Prozentsatzes der Minderung in der Regel das Verhaltnis der ungenutzten
Flache zur gesamten nutzbaren Flache malgebend. SDasselbe gilt, wenn zu der wirtschaftlichen
Einheit, fir die die Aquivalenzbetrage insgesamt festgestellt worden sind, mehrere Gebaude
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4.434.3.3

4.4.35
4.4.35.1

gehoren und eines oder mehrere davon ganz oder teilweise leer stehen. ®Ob und ggf. zu
welchem Anteil eine Minderung der Ausnutzung vorliegt, ohne dass ein Gebaude ganz oder
teilweise leer steht (zum Beispiel bei Kurzarbeit), wird durch wirtschaftliche Gesichtspunkte
bestimmt. “Im Einzelfall ist nach den besonderen Verhaltnissen des Betriebs zu entscheiden,
welche betriebswirtschaftlichen Merkmale als Anhaltspunkte fiir die Minderung der Ausnutzung
geeignet sind. 8Bei Fabrikations-, Handwerks- und Handelsbetrieben kénnen dies die
Arbeitsstunden, der Produktionsmitteleinsatz, der ProduktionsausstoR, die Produktionsstunden,
der Umsatz oder andere dhnliche Merkmale sein (vergleiche BVerwG-Urteil vom 26. Mai 1989,
8 C 20.87, BStBI. Il S. 1042). °Bei Hotels und anderen Betrieben des Beherbergungsgewerbes
kann auf die Bettenbelegung oder gegebenenfalls den Umsatz abgestellt werden. '°Im Einzelfall
kann auch eine Kombination mehrerer Merkmale in Betracht kommen. ''In der Regel kann das
danach festzustellende Ausmalf der normalen Ausnutzung aus dem Durchschnitt der drei
Kalenderjahre vor dem Erlasszeitraum abgeleitet werden, wenn in dieser Zeit keine
Betriebsumstellung erfolgt ist.

'Wird nur ein Teil des Grundstiicks eigengewerblich genutzt, so ist fir das ganze Grundsttick ein
einheitlicher Prozentsatz der Ertragsminderung zu ermitteln. 2Die Ermittlung erfolgt nach der
jeweiligen Wohn- und Nutzflache.

Beispiel:

'Ein Grundstlick enthalt vermietete Wohnungen und eigengewerblich genutzte Geschaftsraume.
2Wegen Zahlungsunfahigkeit eines Mieters sind 9 000 € an Mietforderungen aus dem Jahr 2028
nicht mehr zu realisieren. 3Der Umsatz des Betriebs sinkt im Jahr 2028 nachweislich wegen
nicht zu vertretenden Geschéaftsriickgangs auf 45 %.

“Normaler Rohertrag der Wohnungen am 1. Januar 2028 = 20 000 €.

SWegen der Zahlungsunfahigkeit des Mieters betragt der tatsachlich erzielte Rohertrag im
Kalenderjahr 2028 nur 11 000 €. ®Der Prozentsatz der Ertragsminderung errechnet sich wie
folgt:

Ertragsminderung der Wohnungen:
(9000 x 100) / (20 000) = 45 %

"Der Anteil der Wohnungen an der gesamten Wohn- und Nutzflache soll 40 % betragen. 8Es
sind somit zu bericksichtigen:

(45x40)/100=18 %
Ertragsminderung der eigengewerblich genutzten Raume:
Minderung der Ausnutzung = 55 %

Der Anteil der eigengewerblich genutzten Raume soll 60 % an der gesamten Wohn- und
Nutzflache betragen. "°Es sind somit zu berlicksichtigen:

(55x60)/100 =33 %

"Die Ertragsminderung fiir das gesamte Grundstiick betragt danach:
18 % +33%=51%

'2Die Grundsteuer wird in Hohe von 25 % erlassen.

Verfahren

'Der Erlass der Grundsteuer wird nach § 35 Abs. 2 Satz 1 GrStG nur auf Antrag gewahrt. 2Der
Antrag auf Erlass ist bis zu dem auf den Erlasszeitraum folgenden 31. Marz zu stellen (§ 35
Abs. 2 Satz 2 GrStG). 3Geht der Grundsteuerbescheid fiir den Erlasszeitraum dem
Grundstlickseigentimer nicht rechtzeitig zu oder wird die Jahressteuer durch
Anderungsbescheid heraufgesetzt, so endet die Antragsfrist erst mit der Rechtsbehelfsfrist fiir
den Grundsteuerbescheid bzw. den Anderungsbescheid. *Ein Grundsteueranderungsbescheid,
der erst nach dem auf den Erlasszeitraum folgenden 31. Marz ergeht und die zuvor fir den
Erlasszeitraum festgesetzte Grundsteuer heraufsetzt, eréffnet (nur) fiir einen durch diese
Grundsteuererhéhung veranlassten Erlassantrag eine (neue) dreimonatige Ausschlussfrist im
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44352

4.4.35.3

44354

4.4.35.5

4.5
4.5.36

5.1.232
5.1.232.2

5.1.237

5.2
5.2.9
5.2.9.1

Sinne des § 35 Abs. 2 Satz 2 GrStG (vergleiche BVerwG-Urteil vom 21. September 1984,
8 C 62/82, BStBI. I S. 870).

'Die Frist fir den Antrag auf Erlass der Grundsteuer ist eine gesetzliche Frist. 2Sie kann deshalb
nicht verlangert werden. 3Bei Versaumung der Frist ist auf Antrag unter den weiteren
Voraussetzungen des § 110 AO Wiedereinsetzung in den vorigen Stand zu gewahren, wenn der
Steuerschuldner ohne Verschulden verhindert war, die Frist einzuhalten.

'Die Voraussetzungen des § 32 GrStG mussen gemaf § 35 Abs. 3 Satz 1 GrStG nur einmall
beantragt und nachgewiesen werden. 2Der Steuerschuldner ist der Gemeinde gegeniber zur
Anzeige verpflichtet, wenn die Voraussetzungen fiir den Grundsteuererlass wegfallen oder sich
der Umfang des Grundsteuererlasses andert (§ 35 Abs. 3 Satz 2 GrStG).

§ 33 Abs. 1 GrStG und § 34 Abs. 1 GrStG enthalten das ungeschriebene Tatbestandsmerkmal,
dass zum Kreis der Erlassberechtigten nur diejenigen gehéren, denen der Erlass im
Erlasszeitraum wirtschaftlich noch zugutekommen kann. ?Das setzt voraus, dass deren
wirtschaftliche Existenz im Erlasszeitraum noch nicht vernichtet ist (vergleiche BVerwG-Urteil
vom 15. April 1983, 8 C 52.81, NVwZ 1984 S. 311).

'Liegen die in den §§ 32 bis 34 GrStG naher bestimmten Voraussetzungen vor, so besteht auf
den Grundsteuererlass ein Rechtsanspruch. ?In anderen Fallen kénnen BilligkeitsmaRnahmen
nach § 163 AO in Verbindung mit § 184 Abs. 2 und 3 AO sowie nach § 227 AO in Betracht
kommen.

Ubergangs- und Schlussvorschriften
Sondervorschriften fiir die Hauptveranlagung 2025

— unbesetzt —

Land- und forstwirtschaftliches Vermoégen
Anwendbare Normen des Bewertungsgesetzes

Die Koordinierten Erlasse der obersten Finanzbehdrden der Lander vom 9. November 2021 Uber
die Anwendung des Siebenten Abschnitts des Zweiten Teils des Bewertungsgesetzes zur
Bewertung des Grundbesitzes (land- und forstwirtschaftliches Vermdgen) fir die Grundsteuer ab
1. Januar 2022 gelten fur die Grundsteuer A, soweit in der Nr. 5 nichts Abweichendes geregelt
ist.

Begriff des land- und forstwirtschaftlichen Vermoégens
Umfang der wirtschaftlichen Einheit des Betriebs der Land- und Forstwirtschaft

Zu A 232.2 Abs. 3 und 5 AEBewGrSt: Es wird zur Anwendbarkeit der §§ 26 und 34 Abs. 4 bis 6
BewG auf die folgenden Ausfiihrungen zu Nr. 3.9 verwiesen.

Zu §§ 237, 238, 240 BewG
Anwendungserlass Bund (AEBewGrSt)
237 Bewertung des Betriebs

238 Zuschlage zum Reinertrag

240 Kleingarten und Dauergartenland

Zu A 237.1, 237.15, 238 und 240 AEBewGrSt: Bei der Ermittlung der Brutto-Grundflache (BGF)
gilt A 259.4 AEBewGrSt entsprechend.

Bayerisches Grundsteuergesetz
Ergdnzende Regelungen

'In Erganzung der bundesgesetzlichen Regelung des § 234 Abs. 6 BewG gehoren zur Hofstelle
auch Hof- und Gebaudeflachen, wenn der Betrieb der Land- und Forstwirtschaft ganz oder in
Teilen auf bestimmte oder unbestimmte Zeit nicht bewirtschaftet wird. 2Dabei ist entscheidend,
dass der Grund und Boden sowie die Gebaude keine andere Zweckbestimmung erhalten haben,
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5.2.9.2

5293

5294

5.3

6.
6.1
6.1.264

6.1.265

6.1.266

6.1.266.1
6.1.266.1.1

6.1.266.1.2

die zu einer zwingenden Zuordnung zum Grundvermogen fluhrt. 3Entsprechend gehéren auch
Wirtschaftsgebaude, die voriibergehend oder dauernd teilweise oder ganz leer stehen und
keiner anderen Zweckbestimmung zuzuordnen sind, weiterhin zur Hofstelle. “Eine Anderung der
Zweckbestimmung ungenutzter Wirtschaftsgiter kann sich nicht nur durch Aufnahme einer
aulerlandwirtschaftlichen Nutzung, sondern auch durch eine ertragsteuerliche Betriebsaufgabe
ergeben.

'"Wie bei der Grundsteuer B wird auch bei der Grundsteuer A die Zusammenfassung von
mehreren Wirtschaftsgitern zu einer wirtschaftlichen Einheit nicht dadurch ausgeschlossen,
dass die Wirtschaftsgiiter teilweise dem einen und teilweise dem anderen Ehegatten oder
Lebenspartner gehoren. 2Diese Regelung gilt ohne zeitliche Befristung auch fiir ab dem

1. Januar 2022 errichtete wirtschaftliche Einheiten.

'Das land- und forstwirtschaftliche Vermégen kann bei Gesellschaften oder Gemeinschaften des
birgerlichen Rechts einheitlich ermittelt werden, auch wenn Wirtschaftsgiter, die dem Betrieb zu
dienen bestimmt sind, nur einem oder mehreren Beteiligten gehoren. ?In den Betrieb
einzubeziehen sind auch dem Eigentiimer des Grund und Bodens nicht gehérende Gebaude,
die auf dem Grund und Boden des Betriebs stehen, und dem Eigentiimer des Grund und
Bodens nicht gehérende Betriebsmittel, die der Bewirtschaftung des Betriebs dienen. 3Ein Anteil
des Eigentiimers eines Betriebs der Land- und Forstwirtschaft an einem Wirtschaftsgut ist in den
Betrieb einzubeziehen, wenn es mit dem Betrieb zusammen genutzt wird. “Diese Regelungen
entsprechen inhaltlich § 34 Abs. 4 bis 6 BewG und gelten ohne zeitliche Befristung auch fur ab
dem 1. Januar 2022 errichtete wirtschaftliche Einheiten.

'Art. 6 Abs. 5 und 6 BayGrStG sowie Art. 7 Abs. 2 Satz 3 bis 5 BayGrStG gelten entsprechend
fur die Grundsteuer A. ?2Insoweit wird auf die entsprechenden Ausfihrungen unter Nr. 2
Anwendbare Normen des Bewertungsgesetzes und Nr. 3 Bayerisches Grundsteuergesetz
verwiesen.

Anwendbare Erlasse des Grundsteuergesetzes

Die Koordinierten Erlasse der obersten Finanzbehdrden der Lander tUber die Anwendung des
Grundsteuergesetzes fir die Grundsteuer ab 1. Januar 2025 vom 22. Juni 2022 gelten
sinngemal fur die Grundsteuer A.

Anwendung

Anwendung Bewertungsgesetz

Bekanntmachung

— unbesetzt -

Anwendungsvorschriften

— unbesetzt -

Erstmalige Anwendung des Siebten Abschnitts des Zweiten Teils
Allgemeines

'Die Hauptfeststellung fiir die Aquivalenzbetrage nach Art. 6 Abs. 1 Satz 1 BayGrStG wird auf
den 1. Januar 2022 durchgefiihrt. 2Ab diesem Zeitpunkt kbnnen Feststellungsbescheide Uber die
neuen Aquivalenzbetrage ergehen. °Es findet nach § 6 Abs. 1 Satz 2 BayGrStG keine weitere
Hauptfeststellung statt.

'Bei der Feststellung von Aquivalenzbetragen (Art. 6 Absatz 1 und 3 BayGrStG) sowie bei
Zurechnungsfortschreibungen (Art. 6 Abs. 4 BayGrStG in Verbindung mit § 222 Abs. 2 BewG)
wird das im Hauptfeststellungszeitpunkt geltende Grundsteuerrecht und damit auch die
Steuerbefreiungsvorschriften zugrunde gelegt. ?Sollte bis zum 31. Dezember 2024 eine
Steuerbefreiungsvorschrift aufgehoben werden, kann eine Nachfeststellung der
Aquivalenzbetrage nach Art. 6 Abs. 4 BayGrStG in Verbindung mit § 223 Abs. 1 Nr. 2 BewG
erfolgen. 3Wird eine neue Steuerbefreiungsvorschrift bis zum 31. Dezember 2024 in das
Grundsteuergesetz aufgenommen, sind die Aquivalenzbetrége nach Art. 6 Abs. 4 BayGrStG in
Verbindung mit § 224 Abs. 1 Nr. 2 BewG aufzuheben.
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6.1.266.1.3

6.1.266.1.4

6.1.266.1.5

6.1.266.3
6.1.266.3.1

6.1.266.3.2

6.1.266.3.3

'Ab dem Hauptveranlagungszeitpunkt 1. Januar 2025 diirfen auch auf bereits bestandskraftige
Bescheide, die auf den vom Bundesverfassungsgericht mit seinem Urteil vom 10. April 2018,

1 BvL 11/14 und andere zur Grundsteuer als verfassungswidrig festgestellten Bestimmungen
des Bewertungsgesetzes beruhen, keine Belastungen mehr gestiitzt werden. 2Fir
Feststellungszeitpunkte ab dem 1. Januar 2025 sind daher Fortschreibungen und
Nachfeststellungen der Einheitswerte nicht mehr zulassig.

§ 266 Abs. 4 Satz 1 BewG hebt kraft Gesetzes die Einheitswertbescheide,
Grundsteuermessbescheide und Grundsteuerbescheide, die fir Feststellungs- und
Festsetzungszeitpunkte vor dem 1. Januar 2025 erlassen wurden und soweit sie auf den §§ 19,
20, 21, 22, 23, 27, 76, 79 Abs. 5, § 93 Abs. 1 Satz 2 BewG in Verbindung mit Art. 2 Abs. 1

Satz 1 und Satz 3 des Gesetzes zur Anderung des Bewertungsgesetzes in der Fassung des
Artikels 2 des Gesetzes vom 22. Juli 1970 (BGBI. 1 S. 1118) beruhen, zum 31. Dezember 2024
mit Wirkung fiir die Zukunft auf.

'Auch nach dem 31. Dezember 2024 kénnen noch Bescheide Uber die Feststellung des
Einheitswerts auf Stichtage vor dem 1. Januar 2025 erlassen, geandert oder aufgehoben
werden; § 266 Abs. 4 BewG steht dem nicht entgegen. ?In diesem Fall soll in den Bescheid eine
Erlauterung aufgenommen werden, dass dessen Wirkung bis zum 31. Dezember 2024 begrenzt
ist.

Ubergangsregelungen (§ 266 Abs. 3 BewG)

'"Werden den Finanzbehdérden mit der Erklarung im Sinne des Art. 6 Abs. 5 BayGrStG in
Verbindung mit § 228 BewG auf den ersten Hauptfeststellungszeitpunkt 1. Januar 2022
eingetretene Anderungen der tatsachlichen Verhaltnisse erstmals bekannt, sind diese bei
Fortschreibungen nach § 22 BewG und Nachfeststellungen nach § 23 BewG auf
Feststellungszeitpunkte vor dem 1. Januar 2022 nicht zu beriicksichtigen. 2Aufhebungen von
Einheitswerten sind davon unberihrt und kdnnen auf Stichtage vor dem 1. Januar 2022
erfolgen. ®Die Regelung des § 266 Abs. 3 BewG gilt ohne Ermessen sowohl bei Anderungen
zugunsten als auch bei Anderungen zuungunsten des Steuerpflichtigen.

'Die Regelung des § 266 Abs. 3 BewG greift auch dann, wenn der Steuerpflichtige einer
bestehenden Anzeigepflicht nach § 19 GrStG nicht nachgekommen ist und geanderte Nutzungs-
oder Eigentumsverhaltnisse oder Beides mit Einfluss auf eine Grundsteuerbefreiung erstmals im
Rahmen der Erklarung auf den ersten Hauptfeststellungszeitpunkt 1. Januar 2022 bekannt
werden. 2Eine eventuelle straf- oder buRgeldrechtliche Wirdigung eines VerstoRes gegen die
Anzeigepflicht nach § 19 GrStG bleibt unberthrt.

Die Regelung des § 266 Abs. 3 BewG gilt nicht fir Anderungen der tatsachlichen Verhaltnisse,
die
a) den Finanzbehdrden vor dem Eingang der Erklarung im Sinne des Art. 6 Abs. 5 BayGrStG in

Verbindung mit § 228 BewG auf den ersten Hauptfeststellungszeitpunkt 1. Januar 2022
bekannt geworden sind oder

b) in der Erklarung im Sinne des Art. 6 Abs. 5 BayGrStG in Verbindung mit § 228 BewG auf
den ersten Hauptfeststellungszeitpunkt 1. Januar 2022 nicht angegeben wurden und daher
den Finanzbehdrden erst nach dem Eingang der vorgenannten Erklarung bekannt geworden
sind oder

c) in 2021 eingetreten sind, und infolgedessen bei Fortschreibungen nach § 22 BewG und
Nachfeststellungen nach § 23 BewG auf den 1. Januar 2022 zu bericksichtigen sind.

6.1.266.3.4 'Zu den Stichtagen 1. Januar 2023 und 1. Januar 2024 kénnen sowohl Fortschreibungen,

Nachfeststellungen und Aufhebungen des Einheitswerts als auch Fortschreibungen,
Nachfeststellungen und Aufhebungen der Aquivalenzbetrage durchzufiihren sein. 2Hierbei sind
jeweils Riickschlsse fir die Feststellung der Einheitswerte und der Aquivalenzbetrage zu
ziehen.
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6.2 Anwendung Bayerisches Grundsteuergesetz
6.2.10 Anwendung von Bundesrecht
— unbesetzt —

6.2.10a Ubergangsregelungen
— unbesetzt —

6.2.10b Anderung des Kommunalabgabengesetzes

— unbesetzt —
6.2.11 Inkrafttreten, Auerkrafttreten

— unbesetzt —
6.3 Anwendung Grundsteuergesetz
6.3.37 Anwendung des Gesetzes

— unbesetzt —

6.3.38 Bekanntmachung

— unbesetzt —
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