
Der Grundsteuerwertbescheid (hier: Sachwertverfahren)

Der Briefkopf enthält das zuständige Finanzamt mit
Kontaktdaten, den Bekanntgabeadressaten, das
Aktenzeichen und das Bescheiddatum.

Herr
Max Muster
Musterstraße 26
66121 Saarbrücken 

Herr Max Muster

Dann wird der Grundbesitz mit den entsprechenden
Flurstücksangaben aufgeführt und der festgestellte
Grundsteuerwert ausgewiesen.
Daneben sind die Grundstücksart – hier ein
Geschäftsgrundstück – und die Zurechnung zu dem
Eigentümer/den Eigentümern mit dem jeweiligen Anteil
dargestellt.

Industriestraße 26



Unter dem Abschnitt „B. Berechnung des
Grundsteuerwerts […]“ wird die Berechnung des
Grundsteuerwerts aufgeführt.
Zunächst wird der Bodenwert des Grundstücks
berechnet. Dieser ergibt sich durch Multiplikation des
Bodenrichtwerts mit der Grundstücksfläche.

Dann erfolgt die Ermittlung des Gebäudesachwerts.
Zunächst werden das Baujahr und das Alter des
Gebäudes im Hauptfeststellungszeitpunkt, die
wirtschaftliche Gesamtnutzungsdauer die sich je nach
Gebäudeart nach Anlage 38 zum BewG ergibt und die
Bruttogrundfläche des Gebäudes aufgeführt. Mit diesen
Parametern erfolgt die weitere Berechnung.



Dann wird der Gebäudenormalherstellungswert
ermittelt. Dieser ist das Produkt aus den
Normalherstellungskosten = NHK (variieren je nach
Gebäudeart und nach Baujahr laut Anlage 42 zum
BewG), dem Baupreisindex (durch BMF-Schreiben vom
11.02.2022 festgelegt für den
Hauptfeststellungszeitraum) 148,6 und der
Bruttogrundfläche.

Da das Gebäude einer wertmäßigen Abnutzung
unterliegt wird die Alterswertminderung berücksichtigt.
Der Gebäudenormalherstellungswert wird dazu mit dem
Verhältnis des Alters des Gebäudes im
Hauptfeststellungszeitraum zur wirtschaftlichen
Gesamtnutzungsdauer des Gebäudes nach Anlage 38
zum BewG multipliziert. In diesem Beispiel ist die
wirtschaftliche Gesamtnutzungsdauer bereits
überschritten, sodass die Alterswertminderung dem
Gebäudenormalherstellungswert entspricht.



Da man davon ausgeht, dass selbst sehr alte Gebäude
durch Instandhaltungsmaßnahmen nutzbar und
werthaltig sind, sieht das BewG einen
Mindestwertansatz für den
Gebäudenormalherstellungswert nach Abzug der
Alterswertminderung an. Dieser beträgt 30 % des
Gebäudenormalherstellungswerts. Das Ergebnis ist
der Gebäudesachwert.

Zur Ermittlung des Grundsteuerwerts wird dann der
Bodenwert mit dem Gebäudesachwert zum
vorläufigen Sachwert des Grundstücks summiert. Der
vorläufige Sachwert wird dann mit der einschlägigen
Wertzahl nach Anlage 43 zum BewG multipliziert. Die
Wertzahl ist abhängig von der Höhe des vorläufigen
Sachwerts und des Bodenrichtwerts. Durch die
Wertzahl sollen die allgemeinen Wertverhältnisse des
örtlichen Grundstücksmarkts berücksichtigt werden.



Abschließend erfolgt die Prüfung des Mindestwerts. Es
erfolgt eine Gegenüberstellung des Grundstückwerts
ohne Gebäude (davon 75 %) und des Grundstückswerts
mit Gebäude. Der höhere Wert wird als Grundsteuerwert
angesetzt.
Damit wird vermieden, dass ein bebautes Grundstück
niedriger bewertet wird als ein unbebautes Grundstück.


