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Geleitwort
zur 39. Ergänzungslieferung Januar 2025

Mit der vorliegenden 39. Ergänzungslieferung sind die Einführung zum BewG,
die Verfahrensvorschriften für die Feststellung der Grundbesitzwerte (§§ 15ff.
BewG) und diverse materielle Vorschriften zur Ermittlung der Grundbesitzwerte
für Erbschaft- undSchenkungsteuerzwecke sowie – in Ausnahmefällen – für die
Grunderwerbsteuer (sog. Ersatzbemessungsgrundlage) unter Berücksichtigung ak-
tueller Rechtsänderungen, Rechtsprechung und Literaturmeinungen überarbeitet
worden (§§ 97, 158 bis 198 BewG). Für Zwecke der neuen Grundsteuer wurden
ebenfalls die Verfahrensvorschriften zur Ermittlung des Grundsteuerwerts (§§ 219,
220, 222, 228 BewG) sowie die Anwendungsvorschriften aktualisiert. Hervorzu-
heben ist die Erstkommentierung des um einen Absatz 2 ergänzten § 220 BewG
mit der Möglichkeit des Nachweises eines niedrigeren gemeinen Werts für die
wirtschaftlichen Einheiten des land- und forstwirtschaftlichen Vermögens sowie
des Grundvermögens. Die Gesetzeserweiterung geht auf das Jahressteuergesetz
2024 v. 2.12.2024 (BGBl. I Nr. 387) zurück und wurde im Ergebnis durch die
BFH-Beschlüsse v. 27.5.2024 II B 78/23 (AdV) und II B 79/23 (AdV), BStBl. II
S. 543, veranlasst.

Die endgültige Umsetzung der Grundsteuerreform auf Basis der Grundsteuer-
werte auf den 1.1.2022 (Hauptfeststellungszeitpunkt) hat inzwischen ab 2025 be-
gonnen. Zur Zeit ist davon auszugehen, dass die Vorschriften zur Ermittlung der
Grundsteuerwerte nach dem Bewertungsgesetz (sog. Bundesmodell) verfassungsge-
mäß sind. In diesem Kontext ist u.a. auf die Entscheidung des FG Köln v. 19.9.2024
4 K 2189/23, EFG S. 1885 (Rev. BFH II R 25/24), die Entscheidung des Sächs. FG
v. 1.10.2024 2 K 737/23 (Rev. BFH II R 31/24) sowie die Entscheidungen des FG
Berlin-Brandenburg v. 4.12.2024 4 K 3142/23 sowie 4 K 3170/22 hinzuweisen.
Der Befund der Verfassungskonformität gilt derzeit auch für die Grundsteuergesetze
der Länder (so etwa FG Ba-Wü v. 11.6.2024 8 K 1582/23, EFG S. 1997, nrkr. –Rev.
BFH II R 26/24; Parallelentscheidung: FG Ba-Wü v. 11.6.2024 8 K 2368/22, EFG
S. 1984).

Anzumerken ist, dass die bisherigen die Einheitsbewertung des Grundbesitzes
betreffenden Vorschriften nur noch für „Altfälle“ bis zum 31.12.2024 gelten. Die
Kommentierung dieser Vorschriften wird übergangsweise weiterhin vorgehalten.

Im Bereich der Grundsteuer wurden die Erläuterungen zu den umfassend vom
Bundesrecht abweichenden Landesgrundsteuergesetzen (Baden-Württemberg,
Niedersachsen), bzw. Landesgrundsteuermesszahlengesetzen (Berlin, Bremen)
sowie den Landesgrundsteuerhebesatzgesetzen (Nordrhein-Westfalen, Sachsen-
Anhalt, Schleswig-Holstein) aktualisiert bzw. erstmals kommentiert.

Der so auf den neuesten Stand gebrachte Kommentar bietet somit in gewohnt
zuverlässiger Weise aktuelle Informationen und wertvolle Hilfen zur Ermittlung/
Feststellung und Überprüfung der Wertansätze nach dem Bewertungsgesetz sowie
den Grundsteuergesetzen verschiedener Länder, in denen primär vom Bundesrecht
abweichende Bewertungsregelungen normiert werden. Zudem erleichtert das Werk
die Gestaltungs- und Erklärungsberatung in diesen komplexen Rechtsbereichen.



Geleitwort

Besonderer Dank für das Gelingen dieser Ergänzungslieferung gilt einmal mehr
dem zuständigen Lektor des Verlags, Herrn Hans Theismann, und dessen Mitar-
beiterin, Frau Simone Heit, die mit gewohnter Sorgfalt und Umsicht die Autoren
bei ihrer Arbeit unterstützt haben.

Bonn/Boppard/Berlin, im Februar 2025 Raymond Halaczinsky
Dirk Eisele

Steffen Wiegand
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I. Allgemeines

§ 232 Begriff des land- und forstwirtschaftlichen Vermögens
§ 233 Abgrenzung des land- und forstwirtschaftlichen Vermögens vom Grund-

vermögen in Sonderfällen
§ 234 Betrieb der Land- und Forstwirtschaft
§ 235 Bewertungsstichtag
§ 236 Bewertungsgrundsätze
§ 237 Bewertung des Betriebs der Land- und Forstwirtschaft
§ 238 Zuschläge zum Reinertrag
§ 239 Grundsteuerwert des Betriebs der Land- und Forstwirtschaft
§ 240 Kleingartenland und Dauerkleingartenland

II. Besondere Vorschriften

a) Landwirtschaftliche Nutzung
§ 241 Tierbestände

b) Übrige land- und forstwirtschaftliche Nutzungen
§ 242 Übrige land- und forstwirtschaftliche Nutzungen
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C. Grundvermögen

I. Allgemeines

§ 243 Begriff des Grundvermögens
§ 244 Grundstück
§ 245 Gebäude, Gebäudeteile und Anlagen für den Zivilschutz

II. Unbebaute Grundstücke

§ 246 Begriff der unbebauten Grundstücke
§ 247 Bewertung der unbebauten Grundstücke

III. Bebaute Grundstücke

§ 248 Begriff der bebauten Grundstücke
§ 249 Grundstücksarten
§ 250 Bewertung der bebauten Grundstücke
§ 251 Mindestwert
§ 252 Bewertung im Ertragswertverfahren
§ 253 Ermittlung des kapitalisierten Reinertrags
§ 254 Rohertrag des Grundstücks
§ 255 Bewirtschaftungskosten
§ 256 Liegenschaftszinssätze
§ 257 Ermittlung des abgezinsten Bodenwerts
§ 258 Bewertung im Sachwertverfahren
§ 259 Ermittlung des Gebäudesachwerts
§ 260 Wertzahlen

IV. Sonderfälle

§ 261 Erbbaurecht
§ 262 Gebäude auf fremdem Grund und Boden

V. Ermächtigungen

§ 263 Ermächtigungen

Dritter Teil. Schlussbestimmungen

§ 264 Bekanntmachung
§ 265 Anwendungsvorschriften
§ 266 Erstmalige Anwendung des Siebenten Abschnitts des Zweiten Teils

Anhang: Ländergrundsteuergesetze

Baden-Württemberg: Gesetz zur Regelung einer Landesgrundsteuer
(Landesgrundsteuergesetz – LGrStG)

Bayern: Bayerisches Grundsteuergesetz (BayGrStG)
Berlin: Berliner Grundsteuermesszahlengesetz (BlnGrStMG)
Bremen: Bremisches Grundsteuermesszahlengesetz (BremGrStMG)
Hamburg: Hamburgisches Grundsteuergesetz (HmbGrStG)
Hessen: Hessisches Grundsteuergesetz (HGrStG)
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Niedersachsen: Niedersächsisches Grundsteuergesetz (NGrStG)
Nordrhein-Westfalen: Nordrhein-Westfalens Grundsteuerhebesatzgesetz

(NWGrStHsG)
Saarland: Gesetz zur Einführung einer Landesgrundsteuer

(Saarländisches Grundsteuergesetz – GrStG-Saar)
Sachsen: Sächsisches Gesetz über die Festsetzung der Steuermess-

zahlen bei der Grundsteuer (Sächsisches Grundsteuer-
messzahlengesetz – SächsGrStMG)

Sachsen-Anhalt: Grundsteuerhebesatzgesetz Sachsen-Anhalt
(GrStHsG-LSA)

Schleswig-Holstein: Schleswig-Holsteinisches Grundsteuerhebesatzgesetz
(SHGrStHsG)
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