Der Grundsteuerwertbescheid (hier: Sachwertverfahren)

Finanzamt Saarbriicken II 66121 Saarbricken, def 13.06.2023

Mecklenburgring 23

ﬁEtenzeichen 055/ > Telefon: 9681 3080-
(Bitte DET RUcKkTragen angeben) Telefax: 0681

FA, Postf. 100944, 66009 Saarbr.

Bescheild
Herr iber
Max Muster den Grundsteuerwert
MusterstraRe 26 Hauptfeststellung auf den 1.1.2822

66121 Saarbriicken

A.Fir das Grundstick in Saarbriicken, IndustriestraRe 26

Gemarkunly Saarbriicken, Flur-Nr. _ Flurstiicks-Nr. )
werden zum 1.1.2022 festgestellt:

Grundste 301.2080 €,
Art eschaftsgrundstic

Zurechnung - Herr Max Muster Anteil 1/1.

Der Briefkopf enthdlt das zustdandige Finanzamt mit
Kontaktdaten, den  Bekanntgabeadressaten, das
Aktenzeichen und das Bescheiddatum.

Dann wird der Grundbesitz mit den entsprechenden
Flurstiicksangaben aufgefiihrt und der festgestellte
Grundsteuerwert ausgewiesen.

Daneben sind die Grundstiicksart — hier ein
Geschaftsgrundstiick — und die Zurechnung zu dem
Eigentimer/den Eigentiimern mit dem jeweiligen Anteil
dargestellt.



B.Berechnung des Grundsteuerwerts nach dem Sachwertverfahren

Die Wertermittlung erfolgt nach dem Siebenten Abschnitt des Zweiten Teils des
Bewertungsgesetzes (BewG).

Emittlung des Bodenwerts

Fliache 476 m2
¥ Bodenrichtwert 285,00 £/m?
Bodenwert 140.420,00 €

Emittlung des Gebdudesachwerts

Gebdude / Gebdudeteil 1

Baujahr | 1892

Alter des Gebdudes im Hauptfeststellungszeitpunkt 130 Jahre
wirtschaftliche Gesamtnutzungsdauer

gem. Anlage 38 zum BewG 48 Jahre

Bruttogrundflache

Unter dem Abschnitt ,,B. Berechnung des
Grundsteuerwerts [...]“ wird die Berechnung des
Grundsteuerwerts aufgefiihrt.

Zunachst wird der Bodenwert des Grundsticks
berechnet. Dieser ergibt sich durch Multiplikation des
Bodenrichtwerts mit der Grundstiicksflache.

Dann erfolgt die Ermittlung des Gebaudesachwerts.
Zunachst werden das Baujahr und das Alter des
Gebaudes im Hauptfeststellungszeitpunkt, die
wirtschaftliche Gesamtnutzungsdauer die sich je nach
Gebdudeart nach Anlage 38 zum BewG ergibt und die
Bruttogrundfliche des Gebaudes aufgefiihrt. Mit diesen
Parametern erfolgt die weitere Berechnung.



ormalherstellungskosten)gem3E Anlage 42 zum BewG
: 1e Gebdudeart
Beherbergungssftatten, Hotels, Verpflegungseinrich-

|ahr 1892 1.118 €/m*

fiir das vierte Vierteljahr 2621 143.6 %
Normmalherstellungskosten 1.661,35 €/m?
¥ Bruttogrundflache 390 m?
Gebdudenormalherstellungswert 647.926,50 €
Alterswertminderung
Gebdudenormalherstellungswert 647.926,

X Alter des Gebdudes

136 Jahre
: wirtschaftliche Gesamtnutzungsdauer 40 Jahre

bd/.926,50 £

ergibt die Alterswertminderung, maximal

Dann wird der Gebdudenormalherstellungswert
ermittelt. Dieser ist das Produkt aus den
Normalherstellungskosten = NHK (variieren je nach
Gebaudeart und nach Baujahr laut Anlage 42 zum
BewG), dem Baupreisindex (durch BMF-Schreiben vom

11.02.2022 festgelegt far den
Hauptfeststellungszeitraum) 148,6 und der
Bruttogrundflache.

Da das Gebdude einer wertmalligen Abnutzung
unterliegt wird die Alterswertminderung berticksichtigt.
Der Gebaudenormalherstellungswert wird dazu mit dem
Verhaltnis des Alters des Gebaudes im
Hauptfeststellungszeitraum zur wirtschaftlichen
Gesamtnutzungsdauer des Gebdudes nach Anlage 38
zum BewG multipliziert. In diesem Beispiel ist die
wirtschaftliche Gesamtnutzungsdauer bereits
Uberschritten, sodass die Alterswertminderung dem
Gebadudenormalherstellungswert entspricht.



Gebdudenomalherstellungswert

- Alterswertminderung
Gebaudewert

mindestens 30 % des
Gebdudenormalherstellungswerts

Gebdudesachwert

Emittlung des Grundsteuerwerts

Bodenwert

+ Gebdudesachwert

ergibt den vorlaufigen Sachwert

des Grundsticks

x Wertzahl gem3f Anlage 43 zum BewG

647.926,30 €
647.926,50 €

0,00 £
194.577,95 €

194.377.95 €

1406.420,00 €
194.377.95 €

334.797.85 €

bei einem vorlaufigen Sachwert wvon 334.797.95 €

und einem Yon 285,00 £/m?
rundsteuerwert im Sachwertwvertahr

301.218.16 €

Da man davon ausgeht, dass selbst sehr alte Gebaude
durch InstandhaltungsmaBnahmen nutzbar und
werthaltig sind, sieht das BewG einen
Mindestwertansatz far den
Gebdudenormalherstellungswert nach Abzug der
Alterswertminderung an. Dieser betrdgt 30 % des
Gebaudenormalherstellungswerts. Das Ergebnis ist
der Gebaudesachwert.

Zur Ermittlung des Grundsteuerwerts wird dann der
Bodenwert mit dem Gebdudesachwert zum
vorlaufigen Sachwert des Grundstiicks summiert. Der
vorlaufige Sachwert wird dann mit der einschlagigen
Wertzahl nach Anlage 43 zum BewG multipliziert. Die
Wertzahl ist abhangig von der Hohe des vorldufigen
Sachwerts und des Bodenrichtwerts. Durch die
Wertzahl sollen die allgemeinen Wertverhaltnisse des
ortlichen Grundstiicksmarkts bericksichtigt werden.



Prafung de

Bodenwert

davon 75 %

Grundsteuerwert im Sachwertverfahren
maBgeblich 1st der héhere der beiden Werte

q abgerundet auf volle 100 €

140.420,060 £
301.318,16 £
301.318,16 £

301.300 €

AbschlieBend erfolgt die Prifung des Mindestwerts. Es
erfolgt eine Gegenuberstellung des Grundstickwerts
ohne Gebdude (davon 75 %) und des Grundstiickswerts
mit Gebdude. Der héhere Wert wird als Grundsteuerwert
angesetzt.

Damit wird vermieden, dass ein bebautes Grundstiick
niedriger bewertet wird als ein unbebautes Grundstiick.



