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2. Anwendbare Normen des Bewertungsgesetzes
2.1 Allgemeines

2.1.218 Vermébgensarten

Fir die Bewertung nach dem Siebenten Abschnitt des Zweiten Teils des Bewertungsgesetzes erfolgt eine
Einordnung in die Vermdgensarten land- und forstwirtschaftliches Vermdgen sowie Grundvermdgen.
2Betriebsgrundstijcke sind einer dieser beiden Vermégensarten zuzuordnen und entsprechend der
zugeordneten Vermogensart zu behandeln. 3Die Zuordnung erfolgt entsprechend der Regelung in § 99 des
Bewertungsgesetzes (BewG). 4Danach ist ein Betriebsgrundstiick im Sinne des Bewertungsrechts der zu
einem Gewerbebetrieb gehérende Grundbesitz, soweit er, losgeldst von seiner Zugehorigkeit zu dem
Gewerbebetrieb, entweder einen Betrieb der Land- und Forstwirtschaft bilden oder zum Grundvermdégen
gehdren wirde.

2.1.219 Feststellung von Aquivalenzbetriagen

2.1.2191

1AquivaIenzbetréige sind fur inlandischen Grundbesitz (Grundstlicke) gesondert festzustellen, soweit sie fur
die Besteuerung von Bedeutung sind. 2Aquivalenzbetrége sind in der Regel fiir die Besteuerung von
Bedeutung, soweit eine Steuerpflicht besteht. 3Die Entscheidung Uber die personliche oder sachliche
Steuerpflicht kann sowohl im Rahmen der Feststellung der Aquivalenzbetrage als auch bei der Festsetzung
des Steuermessbetrags getroffen werden (§ 184 Abs. 1 Satz 2 der Abgabenordnung — AO). 4Im Bescheid
tiber die Feststellung der Aquivalenzbetrége sind neben der Feststellung der Betrége auch Feststellungen
Uber die Vermogensart, die Zurechnung der wirtschaftlichen Einheit, die Hohe der Anteile bei mehreren
Beteiligten sowie die Flache von Grund und Boden und die Gebaudeflachen zu treffen.

2.1.219.2

TIn Fallen vollstandig steuerbefreiten Grundbesitzes kann ein negativer Feststellungsbescheid Gber die
Aquivalenzbetrége nach Art. 6 Abs. 2 Satz 3 BayGrStG erlassen werden. 2Nach § 181 Abs. 1 Satz 1, § 184
Abs. 1 Satz 3, § 155 Abs. 1 Satz 3 AO gilt auch der negative Feststellungsbescheid als Steuerbescheid. 3|st
der negative Feststellungsbescheid vor Eintritt der Einzelrechtsnachfolge gegeniiber dem Rechtsvorganger
wirksam geworden, entfaltet er nach § 182 Abs. 2 Satz 1 AO auch dingliche Wirkung gegeniiber dem
Rechtsnachfolger. 4Wenn bereits Aquivalenzbetrage festgestellt wurden und der Grundbesitz nunmehr
vollstéandig steuerbefreit ist, sind die bisher festgestellten Aquivalenzbetrdge nach Art. 6 Abs. 4 BayGrStG in
Verbindung mit § 224 Abs. 1 Nr. 2 BewG aufzuheben. SDer Erlass eines negativen Feststellungsbescheides
ist in diesen Fallen nicht zulassig. SFur die Bekanntgabe von negativen Feststellungsbescheiden gelten
grundsatzlich die gleichen Regelungen wie flir Feststellungsbescheide.

2.1.219.3

Sind Teile des Grund und Bodens einer im Ubrigen steuerpflichtigen wirtschaftlichen Einheit von der
Grundsteuer befreit (da sie zum Beispiel dem 6ffentlichen Verkehr dienen), ist der steuerfreie Teil des
Grund und Bodens von der Gesamtflache des Grund und Bodens abzuziehen und nur der steuerpflichtige
Teil des Grund und Bodens in die Berechnung des Aquivalenzbetrags fiir den Grund und Boden
einzubeziehen.

21.2194

Eine gesonderte Artfeststellung fur Betriebsgrundstiicke ist nicht durchzuftihren. 2Betriebsgrundstﬂcke
werden einer der zwei Vermdgensarten des § 218 BewG zugeordnet (siehe Nr. 2.1.218) und innerhalb
dieser Vermogensart bewertet.

2.1.220 Ermittlung der Aquivalenzbetrége



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

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

2.1.222.1

1Fortschreibungen 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.

2.1.222.2

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 (Art. 6 Abs. 4 BayGrStG in Verbindung
mit § 222 Abs. 2 BewG) setzt voraus, dass sich die Eigentumsverhaltnisse geandert haben. 3Das ist
insbesondere der Fall, wenn ein Grundstlick verkauft, verschenkt oder vererbt, Alleineigentum an einem
Grundsttick in Miteigentum umgewandelt wird oder sich die Miteigentumsverhaltnisse an einem Grundstiick
andern. 4Eine Zurechnungsfortschreibung ist hingegen nicht bei einer bloRen Umfirmierung einer
Kapitalgesellschaft vorzunehmen.

2.1.222.3

"Die drei Arten der Fortschreibung (Nr. 2.1.222.1 in Verbindung mit Nr. 3.6 und Nr. 2.1.222.2) stehen
selbstandig nebeneinander. 2Auf denselben Fortschreibungszeitpunkt sind deshalb Fortschreibungen
verschiedener Arten zulassig. 3Sie kénnen verbunden werden, soweit dies zweckmalig ist. 4Eine bereits
auf einen bestimmten Fortschreibungszeitpunkt vorgenommene Fortschreibung der einen Art schlief3t eine
nachfolgende Fortschreibung einer anderen Art auf denselben Zeitpunkt nicht aus (vergleiche BFH-Urteil
vom 9. Januar 1959, 11 288/57 U, BStBI. Il S. 110). °Nochmalige Fortschreibungen derselben Art auf
denselben Feststellungzeitpunkt sind dagegen fur denselben Sachverhalt (vorbehaltlich der
Korrekturnormen nach §§ 129, 172 folgende AO, Art. 6 Abs. 4 BayGrStG in Verbindung mit § 225 Satz 2
BewG) nicht zulassig.

Beispiel:

B erwirbt im Februar 2025 von A einen Bauplatz. 2Das Finanzamt fiihrt auf den 1. Januar 2026 eine
Zurechnungsfortschreibung auf B durch. 3Am 13. Januar 2026 geht beim Finanzamt die Anzeige gemaf
Art. 6 Abs. 5 BayGrStG in Verbindung mit § 228 Abs. 2 BewG des B ein, dass er auf diesem Grundstlck im
Oktober 2025 ein Einfamilienhaus bezugsfertig errichtet hat.

4Die Bebauung des Grundstiicks filhrt zu einer Betrags- und Flachenfortschreibung. °Da Zurechnungs-,
Betrags- und Flachenfortschreibungen eigenstandige Verwaltungsakte sind, ist neben der bereits erfolgten
Zurechnungsfortschreibung noch eine Betrags- und Flachenfortschreibung auf den 1. Januar 2026 nach Art.
6 Abs. 3 BayGrStG in Verbindung mit § 222 Abs. 2 BewG (Zurechnung wie bisher B) vorzunehmen.

2.1.222.4

1Grundsatzlich steht die Zurechnungsfortschreibung auf den spateren Stichtag einer
Zurechnungsfortschreibung auf einen friiheren Stichtag entgegen (vergleiche BFH-Urteil vom 23.
September 1955, 111 1/55 U, BStBI. Il S. 316). 2Wurde auf einen bestimmten Fortschreibungszeitpunkt eine
Zurechnungsfortschreibung vorgenommen, ist damit zugleich festgestellt, dass eine Fortschreibung der
gleichen Art auf einen vorangegangenen Stichtag nicht durchgefiihrt wird. 3Bei der
Zurechnungsfortschreibung ist die Wirkung aber begrenzt hinsichtlich der Personen, gegenliber denen die
Feststellung getroffen wird. 4Regelm.éi[&ig wird der Bescheid Uber die Zurechnungsfortschreibung nur dem
neuen Zurechnungstrager bekannt gegeben. 5Somit kann die Bestandskraft auch nur diesem gegenuber
eintreten. ®Deshalb kann eine bisher unterbliebene Zurechnungsfortschreibung auf den jeweils



maRgebenden (friheren) Fortschreibungszeitpunkt nachgeholt werden. "Diese nachgeholte Fortschreibung
ist in ihrer Auswirkung auf Feststellungszeitpunkte zu beschranken, fur die die Feststellungsverjahrung noch
nicht eingetreten ist.

2.1.222.5

Eine Fortschreibung sowie deren Anderung oder Aufhebung erfolgt auch zur Beseitigung eines Fehlers (§
222 Abs. 3 Satz 1 BewG und Art. 6 Abs. 3 BayGrStG). 2Ein Fehler im Sinne des § 222 Abs. 3 Satz 1 BewG
und Art. 6 Abs. 3 BayGrStG ist jede objektive Unrichtigkeit. SFur 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. 11 1990 S. 149). 4Eine auf eine Anderung
der Rechtsprechung des Bundesfinanzhofs gegriindete fehlerbeseitigende Fortschreibung ist fur solche
Feststellungszeitpunkte unzuldssig, die vor dem Erlass der Entscheidung des Bundesfinanzhofs liegen (Art.
6 Abs. 4 BayGrStG in Verbindung mit § 222 Abs. 3 Satz 2 und 3 BewG).

Beispiel:

"Einer bestandskraftigen und nach den Vorschriften der Abgabenordnung nicht mehr anderbaren
Hauptfeststellung der Grundsteueraquivalenzbetrage auf den 1. Januar 2022 wurde eine falsche Nutzflache
des Burogebaudes zugrunde gelegt. 2Der Fehler fallt dem Finanzamt im Februar 2026 auf. 3Da die
Betragsfortschreibungsgrenze Uberschritten wird, fiihrt es eine fehlerbeseitigende Fortschreibung auf den 1.
Januar 2026 durch und erlasst am 10. Marz 2026 einen Bescheid tUber die Feststellung der
Grundsteueraquivalenzbetrage (Betrags- und Flachenfortschreibung). 4Der Bescheid wird bestandskraftig.
5Im Juni 2026 stellt das Finanzamt fest, dass bei der Feststellung der Grundsteueraquivalenzbetrage auf
den 1. Januar 2026 falschlicherweise noch eine bereits im Jahr 2025 abgerissene Garage berlcksichtigt
wurde; damit liegt ein Fehler vor.

6Falls keine Korrekturvorschrift der Abgabenordnung greift, ist die bestandskraftige Fortschreibung nach Art.
6 Abs. 3 Satz 2 BayGrStG fehlerbeseitigend zu andern, wenn die Betragsfortschreibungsgrenze
tiberschritten wird. /Die fehlerbeseitigende Anderung ist geman Art. 6 Abs. 4 BayGrStG in Verbindung mit §
222 Abs. 4 Satz 3 Nr. 2 BewG ungeachtet der bereits ergangenen Feststellung der
Grundsteueraquivalenzbetrage auf den 1. Januar 2026 (Bescheid vom 10. Marz 2026) auf diesen
Feststellungszeitpunkt durchzufihren.

2.1.222.6

"Bei einer Anderung der tatsachlichen Verhéltnisse ist eine Fortschreibung auf den Beginn des
Kalenderjahres, das auf die Anderung folgt, vorzunehmen (Art. 6 Abs. 4 BayGrStG in Verbindung mit § 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. 3Bei einer Erhdéhung der
Aquivalenzbetrage jedoch frithestens auf den Beginn des Kalenderjahres, in dem der Feststellungsbescheid
erteilt wird (Art. 6 Abs. 4 BayGrStG in Verbindung mit § 222 Abs. 4 Satz 3 Nr. 2 BewG). 4Wird 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 (Art. 6 Abs. 4 BayGrStG in Verbindung mit § 222 Abs. 4 Satz 3 Nr. 2
Alternative 2 BewG, vergleiche BFH-Urteil vom 13. November 1991, Il R 15/89, BStBI. Il 1994 S. 393). Szur
fehlerbeseitigenden Aufhebung der Aquivalenzbetrége siehe Nr. 2.1.224.3.

2.1.222.7

Bei Fortschreibungen der Aquivalenzbetrage sind die tatséchlichen Verhaltnisse im
Fortschreibungszeitpunkt zugrunde zu legen. 27u den tatsachlichen Verhaltnissen, deren Anderung zu einer
Betrags- oder Flachenfortschreibung oder Beidem fihren kénnen, gehdren insbesondere

a) Flachenanderungen beim Grund und Boden sowie bei Gebauden,
b) Errichtung oder Fertigstellung eines Gebaudes auf dem Grundstuck,

c) Anderung der Nutzungsart sowie



d) Abriss oder Zerstorung eines Gebaudes auf dem Grundstiick.

3Anderungen der Vermogensart, wie zum Beispiel der Wechsel einer landwirtschaftlichen Flache in das
Grundvermégen nach § 233 Abs. 2 BewG, fuhren nicht zu einer Betragsfortschreibung, sondern zu einer
Nachfeststellung fur die neu entstandene wirtschaftliche Einheit des Grundvermdgens. 4Sind alle
Grundstticke eines Betriebs der Land- und Forstwirtschaft vom Wechsel der Vermdgensart betroffen, ist
zugleich eine Aufthebung des Grundsteuerwerts fir die wirtschaftliche Einheit des land- und
forstwirtschaftlichen Vermdgens 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 Vermogens eine Wertfortschreibung zu prtfen.

2.1.223 Nachfeststellung

2.1.223.1

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).

2.1.223.2

1Eine neue wirtschaftliche Einheit entsteht zum Beispiel, wenn

a) Wohnungs- oder Teileigentum neu begriindet wird,

b) von einem Grundstlck 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 kdnnen. 3Eine Nachfeststellung, die aufgrund einer anderen
rechtlichen Beurteilung der Abgrenzung einer wirtschaftlichen Einheit erfolgen soll, ohne dass die neue
wirtschaftliche Einheit verauRert worden ist, setzt jedoch eine gleichzeitige Betragsfortschreibung voraus
(vergleiche BFH-Urteil vom 5. April 1957, 111 333/56 U, BStBI. 11l S. 190). 4Erhalt ein Steuerpflichtiger aus
Anlass der Umlegung von Grundstiicken an Stelle seines fir Umlegungszwecke in Anspruch genommenen
Grundstuicks ein anderes Grundstiick, so ist ebenfalls eine Nachfeststellung durchzufihren (vergleiche
BFH-Urteil vom 24. Februar 1961, 111 207/59 U, BStBI. IlI S. 205). 5Nachfeststellungen sind auch
vorzunehmen, wenn ein Baugelande parzelliert wird. 6Dje einzelnen Bauparzellen bilden grundsatzlich
jeweils fiir sich eine neue wirtschaftliche Einheit, fiir die eine Nachfeststellung vorzunehmen ist. ’Sind sie
nicht veraulRert, sind sie dem bisherigen Eigentimer zuzurechnen. 8Die Aquivalenzbetrége fiir die bisherige
wirtschaftliche Einheit sind aufzuheben, wenn sie wegfallt.

2.1.223.3

1Liegt insbesondere aufgrund einer Grundsteuerbefreiung keine Feststellung der Aquivalenzbetrage 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. 2Eine (fehlerbeseitigende)
Nachfeststellung ist auch dann durchzuflihren, wenn eine Steuerbefreiung zu Unrecht gewahrt wurde.

2.1.223.4

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 Aquivalenzbetrége erstmals der
Besteuerung unterliegen.

Beispiel 1:

TIm Jahr 2025 wird ein bisher unbebautes Grundstick in Wohnungs- und Teileigentum aufgeteilt. 2Der
Aquivalenzbetrag fiir die bisherige wirtschaftliche Einheit ist auf den 1. Januar 2026 aufzuheben. 3Fiir die
neu entstandenen wirtschaftlichen Einheiten sind geman Art. 6 Abs. 4 BayGrStG in Verbindung mit § 223
Abs. 1 Nr. 1 BewG Nachfeststellungen der Aquivalenzbetrage auf den 1. Januar 2026 durchzufiihren.

Beispiel 2:

1Teilung eines Grundstlcks im Jahr 2025 durch Herausmessung einer Teilflache (neues Flurstlck). 2Fgr
den verbleibenden Teil der bereits bestehenden wirtschaftlichen Einheit ist eine Betrags- (regelmafiig nach
unten) und eine Flachenfortschreibung auf den 1. Januar 2026 durchzufiihren. 3Fiir die neu entstandene
wirtschaftliche Einheit ist gemaf Art. 6 Abs. 4 BayGrStG in Verbindung mit § 223 Abs. 1 Nr. 1 BewG eine
Nachfeststellung des Aquivalenzbetrags auf den 1. Januar 2026 durchzufiihren.

2.1.223.5

"Bei einer Nachfeststellung der Aquivalenzbetrége sind die tatséchlichen Verhaltnisse im
Nachfeststellungszeitpunkt zugrunde zu legen (siehe hierzu analog Nr. 2.1.222.7). 2Bei Nachfeststellungen,
die im Rahmen der Beseitigung eines Fehlers erforderlich sind, ist Nr. 2.1.222.6 Satz 2 entsprechend
anzuwenden.

2.1.224 Aufhebung der Aquivalenzbetrage

2.1.2241

Die Aquivalenzbetrége sind aufzuheben, wenn eine wirtschaftliche Einheit wegfallt (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 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 gema Art. 6 Abs. 3 BayGrStG
fortzuschreiben. 4Eine Betragsfortschreibung der Aquivalenzbetrage der neuen wirtschaftlichen Einheit ist
keine Voraussetzung fir 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. 6Dabei ist zu berlcksichtigen, welches
Grundstiick dem neuen Gesamtgrundstiick das Geprage gibt.

Beispiel:

Ein bebautes Wohngrundstiick wird mit einem danebenliegenden Gartengrundstilick (Eckgrundstlicke)
vereinigt und bildet nach der Verkehrsanschauung nun eine zusammengehorende wirtschaftliche Einheit.
2Der Aquivalenzbetrag fir das Gartengrundstiick ist aufzuheben. 3Die Flache und der Aquivalenzbetrag des
Grund und Bodens des Wohngrundstlicks sind fortzuschreiben.

"Die Aquivalenzbetrage sind auch aufzuheben, wenn fiir eine wirtschaftliche Einheit die Voraussetzungen
fur 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). 8\Werden neue
Steuerbefreiungsvorschriften eingefiihrt, entfallt die Bedeutung der Aquivalenzbetrége fiir die Besteuerung
derjenigen wirtschaftlichen Einheiten, die unter die Steuerbefreiungsvorschrift fallen, und die
Aquivalenzbetrage sind folglich ebenfalls aufzuheben.

2.1.224.2

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:

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

2.1.224.3

THatte die Feststellung von Aquivalenzbetragen unterbleiben miissen (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 durchzufthren. 2Aufhebungszeitpunkt ist in diesem
Fall der Beginn des Kalenderjahres, in dem der Fehler dem Finanzamt bekannt wird (vergleiche BFH-Urteil
vom 16. Oktober 1991, Il R 23/89, BStBI. Il 1992 S. 454).

2.1.225 Anderung von Feststellungsbescheiden

"Bescheide tber Fortschreibungen oder Nachfeststellungen von Aquivalenzbetrdgen kénnen bereits vor
den mafgeblichen Feststellungszeitpunkten ergehen. 2Ergeben sich bis zu den Feststellungszeitpunkten
Anderungen, die zu einer abweichenden Feststellung filhren wiirden, sind die Bescheide unabhéngig von
Betragsgrenzen (Art. 6 Abs. 3 in Verbindung mit Art. 7 Abs. 1 BayGrStG) durch Anderung oder Aufhebung
an die geanderten Verhaltnisse anzupassen.

Beispiel:

1A erbt im Februar 2025 ein Grundstiick von V. 2Das Finanzamt fiihrt im Juni 2025 eine
Zurechnungsfortschreibung von V auf A auf den 1. Januar 2026 durch (Bescheiddatum 24. Juni 2025). 3A
verkauft im November 2025 (Ubergang Nutzen und Lasten zum 1. Dezember 2025) dieses Grundstiick an
B. 4Der Grundstiicksverkauf (Eigentimerwechsel) wird dem Finanzamt erst im Januar 2026 bekannt.

SDie Zurechnungsfortschreibung auf den 1. Januar 2026 von V auf A ist nach Art. 6 Abs. 4 BayGrStG in
Verbindung mit § 225 BewG aufzuheben. 6B erhalt einen neu zu erlassenden Zurechnungsbescheid von V
auf B auf den 1. Januar 2026 (der Zeitpunkt des Bekanntwerdens des Eigentumswechsels beim Finanzamt
ist unbeachtlich).

2.1.226 Nachholung einer Feststellung

2.1.226 .1

Wurde eine Fortschreibung, Nachfeststellung oder Aufhebung auf den maRgebenden
Feststellungszeitpunkt nicht durchgefuhrt 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 Aquivalenzbetridge unter Zugrundelegung der Verhaltnisse vom
Fortschreibungs-, Nachfeststellungs- oder Aufhebungszeitpunkt mit Wirkung flr einen spateren
unverjahrten Feststellungszeitpunkt nachgeholt werden.

Beispiel:

TIm Jahr 2030 wird bemerkt, dass eine Nachfeststellung auf den 1. Januar 2023 trotz im Jahr 2023
ordnungsgeméR erfolgter Anzeige der Anderung der Verhéltnisse durch den Steuerpflichtigen bisher nicht
durchgefihrt 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). 3Im 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.

2.1.226.2



"Ist die Feststellungsfrist bereits abgelaufen, aber die Festsetzungsfrist fiir 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 fur die Grundsteuer oder eine andere Folgesteuer aber noch nicht abgelaufen ist. %Im
Feststellungsbescheid ist darauf hinzuweisen, dass der Feststellungsbescheid nach Ablauf der
Feststellungsfrist ergangen und nur fir die Grundsteuerfestsetzung oder eine andere
Folgesteuerfestsetzung von Bedeutung ist, fir die die Festsetzungsfrist noch nicht abgelaufen ist (§ 181
Abs. 5 Satz 2 AO).

2.1.226.3

Die Nrn. 2.1.226.1 und 2.1.226.2 gelten entsprechend fiir Berichtigungen, Anderungen und Aufhebungen
nach den Vorschriften der Abgabenordnung (vergleiche BFH-Urteil vom 11. November 2009, Il R 14/08,
BStBI. [1 2010 S. 723).

2.1.227 Wertverhéltnisse bei Fortschreibungen und Nachfeststellungen
§ 227 BewG ist nicht anwendbar.
2.1.228 Erklarungs- und Anzeigepflicht

2.1.2281

1zur Durchfiihrung der Feststellung von Aquivalenzbetragen ist auf den Hauptfeststellungszeitpunkt
grundsatzlich eine Grundsteuererklarung des Steuerpflichtigen anzufordern. 2Zur Verwaltungsvereinfachung
erfolgt dies im Wege der o6ffentlichen Bekanntmachung nach Art. 6 Abs. 5 Satz 1 BayGrStG durch das
Bayerische Landesamt fir Steuern. 3Die Verpflichtung zur Abgabe einer Grundsteuererklarung besteht
auch fur Eigentiimer steuerbefreiten Grundbesitzes, soweit sie nicht von der Erklarungspflicht befreit sind.
4Haben sich bei einer wirtschaftlichen Einheit die tatsichlichen Verhaltnisse (siehe Nr. 2.1.222.7) geandert,
so kann das Finanzamt den Steuerpflichtigen zur Abgabe einer Erklarung auffordern. SFordert das
Finanzamt zur Abgabe einer Erklarung auf, hat es eine Frist zur Abgabe zu bestimmen, die mindestens
einen Monat betragen soll. 61n besonders gelagerten Ausnahmefallen kann auch eine kiirzere Frist gesetzt
werden, insbesondere, wenn Verjahrung droht und die Pflicht zur Abgabe der Erklarung in einer kiirzeren
Frist fir den Steuerpflichtigen zumutbar ist.

2.1.228.2

Bei einer Anderung der tatséchlichen Verhéltnisse (siehe Nr. 2.1.222.7), die sich auf die Aquivalenzbetrage
auswirken oder zu einer erstmaligen Feststellung fihren kdnnen, hat dies der Steuerpflichtige
zusammengefasst auf den Beginn des folgenden Kalenderjahres anzuzeigen. 2Anderungen, die
ausschlieRlich eine Zurechnungsfortschreibung zur Folge haben, weil das Eigentum an einer gesamten,
vollstandig steuerpflichtigen wirtschaftlichen Einheit Gibergegangen ist, bedirfen keiner Anzeige des
Steuerpflichtigen. 33atz 2 gilt auch bei einem Eigentumsilibergang von einem gesamten, vollstéandig
steuerpflichtigen, mit fremdem Gebaude bebauten Grund und Boden. 4Bei dem Ubergang des Eigentums
nur an einer Teilfliche eines Grundstiicks, bei dem Ubergang des Eigentums einer teilweise oder
vollstéandig von der Grundsteuer befreiten wirtschaftlichen Einheit oder bei dem Ubergang des
zivilrechtlichen oder des wirtschaftlichen Eigentums an einem auf fremdem Grund und Boden errichteten
Gebaude, ist eine Anzeige abzugeben. SDie Anzeige nach Art. 6 Abs. 5 Satz 3 BayGrStG ist bis zum 31.
Marz desjenigen Kalenderjahres abzugeben, das dem Jahr folgt, in dem sich die tatsachlichen Verhaltnisse
geandert haben oder das Eigentum tbergangen ist.

2.1.228.3

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 Grundstick zum Feststellungszeitpunkt zuzurechnen ist. 2Da in Erbbaurechtsfallen das
Grundstuck dem Erbbauberechtigten zugerechnet wird (siehe § 261 BewG), ist der Erbbauberechtigte
verpflichtet, die Erklarung oder Anzeige abzugeben. 3Der Erbbauverpflichtete hat an der Erklarung oder



Anzeige mitzuwirken, da im Einzelfall nicht auszuschlieRen ist, dass bestimmte Informationen nur vom
Erbbauverpflichteten erlangt werden kénnen.

2.1.2284

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).

2.1.228.5

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 gemalR § 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 Nichterfullung oder bei
nicht fristgerechter Erfullung der Erklarungs- oder Anzeigepflicht ist ein Verspatungszuschlag nach § 152
Abs. 1 oder 2 AO unter den dort genannten Voraussetzungen festzusetzen. 4Auf 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
Einflhrungsgesetzes zur Abgabenordnung — EGAO). SDie Anzeigepflicht nach Art. 6 Abs. 5 BayGrStG in
Verbindung mit § 228 Abs. 2 BewG soll innerhalb der Anzeigefrist durch Abgabe einer Erklarung im Sinne
des Art. 6 Abs. 5 BayGrStG in Verbindung mit § 228 Abs. 1 BewG erfillt werden. 6per Erklarungs- und
Anzeigepflichtige sowie sein Gesamtrechtsnachfolger haben die Pflicht zur Berichtigung der Erklarung oder
Anzeige des Erklarungs- und Anzeigepflichtigen aus § 153 Abs. 1 AO.

2.1.229 Auskiinfte, Erhebungen und Mitteilungen

— unbesetzt, siche Nr. 4.1.1.6 —

2.1.230 Abrundung

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

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

2.2.243 Begriff des Grundvermégens

2.2.243.1 Grund und Boden, Gebaude, sonstige Bestandteile und Zubehér

2.2.243.11

1§ 243 BewG bestimmt den Begriff des Grundvermdgens. 2Dazu gehéren insbesondere der Grund und
Boden, die Gebaude, die sonstigen Bestandteile und das Zubehor. 3zum Grundvermdgen gehdren 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).

2.2.243.1.2

Der Grund und Boden bezeichnet einen raumlich abgegrenzten Teil der Erdoberflache und erstreckt sich
auf den Raum Uber der Oberflache und auf den Erdkérper unter der Oberflache (§ 905 des Burgerlichen
Gesetzbuches (BGB); siehe Einschrankung in Nr. 2.2.243.1.8).

2.2.243.1.3



TEin 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 Gleich lautende Erlasse der
obersten Finanzbehorden der Lander zur Abgrenzung des Grundvermdgens von den Betriebsvorrichtungen
vom 5. Juni 2013, BStBI. | S. 734; BFH-Urteil vom 24. Mai 1963, |1l 140/60 U, BStBI. Il S. 376). 2Bei auf
dem Wasser schwimmenden Anlagen (zum Beispiel Hausboote) handelt es sich mangels fester Verbindung
mit dem Grund und Boden und wegen fehlender Standfestigkeit nicht um ein Gebaude (vergleiche BFH-
Urteil vom 26. Oktober 2011, Il R 27/10, BStBI. [l 2012 S. 274).

2.2.243.1.4

1Zu den wesentlichen Bestandteilen des Gebaudes gehoren die zu seiner Herstellung eingefiigten Sachen
(§ 94 Abs. 2 BGB). 2Eine Sache ist zur Herstellung des Gebaudes eingefiigt, wenn sie zwischen Teile eines
Gebaudes gebracht und durch Einpassen an eine fir sie bestimmte Stelle mit den sie umschlieRenden
Stlicken vereinigt und damit ihrer Zweckbestimmung zugefiihrt wird (vergleiche BFH-Urteil vom 4. Mai 1962,
111 348/60 U, BStBI. Il S. 333). 3Das sind zum Beispiel Turen, Treppen, Fenster, eingebaute Mébel und
Ofen, Badeinrichtungen, Zentralheizungs-, Warmwasser- und Brennstoffversorgungsanlagen sowie
Aufzlige, auch wenn sie nachtraglich eingebaut worden sind. 4In das Gebaude eingefligte Sachen, die
Betriebsvorrichtungen sind, sind nach birgerlichem Recht ebenfalls wesentliche Bestandteile des
Gebaudes. °Bei der Ermittlung der Aquivalenzbetrage des Grundvermogens fiir Zwecke der Grundsteuer
sind sie jedoch nicht zu berticksichtigen (siehe § 243 Abs. 2 Nr. 2 BewG). 6Sachen, die nur zu einem
voriibergehenden 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 11l S.
5).

2.2.243.1.5

Die Begriffe sonstige Bestandteile und Zubehor sind nach birgerlichem Recht auszulegen. 27u den
sonstigen Bestandteilen eines Grundstlicks gehoéren die tUbrigen wesentlichen und nicht wesentlichen
Bestandteile eines Grundstucks (siehe §§ 93 folgende BGB). 3Wesentliche Bestandteile des Grundstiicks
sind neben den Gebauden die mit einem Gebaude verbundenen Anbauten (zum Beispiel Wintergarten).
4Zu den Bestandteilen eines Grundstiicks gehdren auch die Auftenanlagen. 5Sie werden bei der Ermittiung
der Aquivalenzbetrége fiir Zwecke der Grundsteuer nicht gesondert angesetzt und sind mit den
Aquivalenzbetragen abgegolten. 5Dazu gehdren insbesondere Platz- und Wegebefestigungen,
Gartenanlagen, Umzaunungen sowie Leitungen und sonstige Anlagen aulRerhalb der Gebaude, welche der
Versorgung und der Kanalisation dienen. "Rechte, die mit dem Eigentum am Grundstiick verbunden sind,
gelten als Bestandteil des Grundstucks (siehe § 96 BGB). 8Sie gehdren zwar zum Grundvermdgen, werden
allerdings nicht gesondert als Grundstiick erfasst und auch nicht bei der Ermittiung der Aquivalenzbetréage
des belasteten Grundstiicks beriicksichtigt. °Das sind insbesondere Uberbaurechte (§ 912 BGB) und
Grunddienstbarkeiten (§ 1018 BGB, zum Beispiel Wege- oder Fensterrechte). 10Nicht zum Grundvermogen
gehoren Nutzungsrechte (so etwa NielBbrauchs- und Wohnungsrechte), da sie nach Inhalt und Entstehung
nicht mit der Beschaffenheit des Grundstiicks zusammenhangen.

2.2.243.1.6

Die Aquivalenzbetrage umfassen — unter Beriicksichtigung des Art. 2 BayGrStG — auch Nebengeb&ude und
Zubehorraume (zum Beispiel Keller-, Abstell- und Heizungsraume), wenn sie auf dem mit dem
Hauptgebaude bebauten Grundstlick stehen (zum Beispiel Garagen) oder zusammen mit dem Grundstiick
genutzt werden.

2.2.2431.7

1Zubehér 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. 27ubehér sind danach zum Beispiel die dem Grundstlickseigentiimer



gehdrenden Treppenlaufer, Beleuchtungskorper, Mulltonnen. 3Auch vom Grundsttickseigentimer
mitvermietete oder den Mietern zur Verfligung gestellte Einrichtungsgegenstande (zum Beispiel
Waschmaschinen, Kiihlschranke, Herde, Ofen) sind Zubehér. 4Zubehér wird bei der Ermittlung der
Aquivalenzbetréage fiir Zwecke der Grundsteuer nicht gesondert angesetzt und ist mit den
Aquivalenzbetréagen abgegolten.

2.2.243.1.8

Das Grundvermdgen ist vom land- und forstwirtschaftlichen Vermdgen abzugrenzen (vergleiche A 232.3
und 233 der Koordinierten Erlasse der obersten Finanzbehorden der Lander tber die Anwendung des
Siebenten Abschnitts des Zweiten Teils des Bewertungsgesetzes zur Bewertung des Grundbesitzes (land-
und forstwirtschaftliches Vermdgen) fur die Grundsteuer ab 1. Januar 2022 (AEBewGrSt LuF 2025) vom 30.
April 2025, BStBI | S. 1273).

2.2.243.1.9

"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 Grundstiicks sind. 2Die Gleich lautenden Erlasse der obersten Finanzbehdrden der Lander zur
Abgrenzung des Grundvermdgens von den Betriebsvorrichtungen vom 5. Juni 2013 (BStBI. | S. 734) sind
entsprechend anzuwenden.

2.2.243.2 Abgrenzung der Betriebsvorrichtungen von den Betriebsgrundstiicken der 6ffentlichen
Verkehrsunternehmen

2.2.243.21

Betriebsvorrichtungen und damit nicht fir Zwecke der Grundsteuer zu bertcksichtigen sind insbesondere
folgende Bauwerke und Anlagen:

a) Uberdachte und allseitig umschlossene Personen-, Gepack- und Expressgutiberfiihrungen, die aus
einer AulRenwand eines Bahnhofsgebaudes flihren und den Zugang zu den Bahnsteigen herstellen,

b) Uberdachte Zu- und Abgange zu den Bahnsteigen und Bahnsteigunterfiihrungen (zum Beispiel
Treppen, Tunnel),

c) Rolltreppen und Aufzlige, die dem Zu- und Abgang von Personen und Gitern zu den Verkehrsmitteln
dienen,

d) bei schienengebundenen Verkehrsmitteln:

aa) Bahnunterbau mit Bahnoberbau einschlief3lich dazugehérender Griindungen,

bb) Mauervorspriinge, Stiitzmauern und sonstige bauliche Anlagen, die den Bahnkoérper tragen,
stlitzen oder begrenzen,

cc) Larmschutzeinrichtungen,

dd) Bahnsteige und Ladebahnsteige oder Ladebiihnen,



ee) Freiladerampen, Rampen (selbst dann, wenn auf ihnen Giterhallen oder —schuppen ruhen),

ff) Schutzwehren in bahntechnischem Sinn (starke Einfriedungen, die an geféahrdeten Stellen
verhindern sollen, dass Fahrzeuge oder andere Gegenstande auf den Bahnkdrper gelangen und
dadurch Fahrthindernisse bereiten oder auf andere Weise den Bahnbetrieb gefahrden; hierzu gehdren
zum Beispiel Mauern, eiserne Gelander, Gitter, Prellsteine, Holz-, Beton- oder Stahlpfosten).

2.2.243.2.2

TIst ein Bauwerk teils Gebzude und teils Betriebsvorrichtung, so sind die Gebaudebestandteile von den
Betriebsvorrichtungen zu trennen. 2Beispielsweise sind folgende Gebaudebestandteile den Gebauden
zuzurechnen:

a) Eingangshallen der Stationen einer Hoch- oder Untergrundbahn,

b) Wirtschaftsraume, Lagerrdume, Verkaufsstande und Ahnliches in Bahnbdgen oder Bahndammen oder
in sonstigen den Schienenstrang tragenden Anlagen.

3Die den Schienenstrang tragenden Anlagen selbst sind dagegen Betriebsvorrichtungen und damit nicht fiir
Zwecke der Grundsteuer zu bertcksichtigen.

2.2.243.2.3

Die Bahnsteighalle eines schienengebundenen Verkehrsmittels (vergleiche Nr. 2.3 der Gleich lautenden
Erlasse der obersten Finanzbehorden der Lander zur Abgrenzung des Grundvermogens von den
Betriebsvorrichtungen vom 5. Juni 2013, BStBI. | S. 734) ist als Gebaude zu erfassen — auch dann, wenn
das Dach uber den Gleisen zwar unterbrochen ist, das Hallendach aber aus einer geschlossenen
Konstruktion (Verbindungstrager tber den Gleisen) besteht. 2Eine Bahnsteigliberdachung eines
schienengebundenen Verkehrsmittels, die nur den Bahnsteig, nicht aber die Gleise Uberdeckt, bietet
aufgrund fehlender raumlicher UmschlieBung keinen Schutz gegen Witterungseinflisse. 3Sie stellt eine
Betriebsvorrichtung dar und ist damit nicht fir Zwecke der Grundsteuer zu berticksichtigen. 4Steht eine
Uberdachung hingegen in baulicher Verbindung mit einem Gebé&ude, so ist sie Gebaudebestandteil. SDie
Merkmale der Standfestigkeit und der festen Verbindung mit dem Grund und Boden (vergleiche Nrn. 2.5
und 2.7 der Gleich lautenden Erlasse der obersten Finanzbehdrden der Lander zur Abgrenzung des
Grundvermoégens von den Betriebsvorrichtungen vom 5. Juni 2013, BStBI. | S. 734) sind bei
Bahnsteighallen und Bahnsteigliberdachungen auch dann gegeben, wenn sie auf einer Betriebsvorrichtung
ruhen.

2.2.243.2.4

1Haltes,telIeninerdachungen und Wartehauser sind dann als Gebaude zu behandeln, wenn sie durch
raumliche UmschlieSung Schutz gegen Witterungseinflisse gewahren (vergleiche Nr. 2.3 der Gleich
lautenden Erlasse der obersten Finanzbehorden der Lander zur Abgrenzung des Grundvermdgens von den
Betriebsvorrichtungen vom 5. Juni 2013, BStBI. | S. 734). 2HaltestelIeninerdachungen mit Rickwand, aber
ohne Seitenwande gelten nur dann als Gebaude, wenn die von ihnen liberdachte Flache mehr als 30 m?2
betragt (siehe FG Berlin vom 2. Marz 1983, 1l 51/80, EFG 1984 S. 11). 3Ha|teste|IenUberdachungen mit
einseitiger oder beidseitiger Seitenverkleidung gelten nur dann als Gebaude, wenn die Seitenverkleidung so
breit ist (ca. 1,20 m), dass durch die raumliche Umschlieung Schutz gegen Witterungseinflisse besteht.
“4In kleinen Wartehallen mit Riickwand und solchen Seitenwénden, die an der Vorderseite zu etwa zwei
Drittel verkleidet sind und eine nicht schlieBbare Zutrittsmdglichkeit haben, ist in der Regel nur ein
voribergehender Aufenthalt moglich. 5Sie gelten daher nur dann als Gebaude, wenn ihre Grundflache mehr
als 15 m? betragt.

2.2.243.2.5



1Tunnelanlagen, die unmittelbar dem 6ffentlichen Verkehr mit Schienenbahnen, Oberleitungsomnibussen
oder Kraftomnibussen dienen, sind Betriebsvorrichtungen und damit nicht fur Zwecke der Grundsteuer zu
berlcksichtigen. 2Zu den Tunnelanlagen gehdren auch die unterirdischen Bahnhofe einschliel3lich deren
Zu- und Abgange, Verteilergeschosse und Sperrenvorrdume. SUnterirdische Eingangshallen sind dagegen
Gebaude, wenn dieser Teil der unterirdischen Anlage gegentber dem unterirdischen Bahnhof und dem
Sperrenvorraum raumlich abgrenzbar ist. 4Das ist zum Beispiel dann nicht der Fall, wenn die Eingangshalle
gleichzeitig als FuBgangerunterfiihrung benutzt wird. S5Im Ubrigen ist fiir die Einordnung einer unterirdischen
Eingangshalle als Gebaude die Verkehrsauffassung entscheidend.

2.2.243.2.6

Unterirdische Raumlichkeiten wie Dienstraume, Werkstattraume, Garagen, Lagerraume, Sozialraume,
Kinos, Friseurladen, Verkaufsladen, Verkaufskioske, Bahnhofswirtschaften, Bahnhofshotels und dergleichen
sind als Gebaude zu bewerten.

2.2.243.2.7

TMaschinenraume und Transformatorenraume sind nur dann als Gebaude zu behandeln, wenn sich in
ihnen Menschen nicht nur voriibergehend aufhalten kénnen. 2Die Gebaudeeigenschaft geht nicht verloren,
wenn der Aufenthalt von Menschen wahrend eines Betriebsvorgangs voribergehend nicht moglich ist
(vergleiche Nr. 2.4 der Gleich lautenden Erlasse der obersten Finanzbehdrden der Lander zur Abgrenzung
des Grundvermdgens von den Betriebsvorrichtungen vom 5. Juni 2013, BStBI. | S. 734).

2.2.244 Grundstiick

2.2.244.1 Wirtschaftliche Einheit des Grundvermégens

2224411

'Die wirtschaftliche Einheit des Grundvermdgens ist das Grundstuck. 2Der Begriff Grundstuck ist dabei
nicht gleichbedeutend mit dem Begriff des Grundstlicks nach blrgerlichem Recht. 3Ma&gebend istnach § 2
BewG allein, was als wirtschaftliche Einheit nach den Anschauungen des Verkehrs anzusehen ist. 4Dabei
kénnen auch mehrere Flursticke, Gebaude oder selbstandige Gebaudeteile zusammenzufassen sein.
5Voraussetzung ist, dass sie zu einer Vermogensart und demselben Eigentiimer oder denselben
Eigentimern gehoren (§ 2 Abs. 2 BewG). 8Die besonderen Regelungen des § 244 Abs. 2 und 3 BewG, der
Nrn. 2.249.5 bis 2.249.6, der Nr. 2.2.261 und des Art. 1 Abs. 4 BayGrStG mit der Nr. 3.1.1 sind zu
beachten. 7Flé'zchen, die im Eigentum eines Eigentimers stehen, und Flachen, die ihm und anderen
Personen gemeinsam — gesamthanderisch oder nach Bruchteilen — gehdéren, kénnen daher grundsatzlich
keine wirtschaftliche Einheit bilden und die Aquivalenzbetrége sind getrennt voneinander zu ermitteln
(Ausnahmen siehe § 244 Abs. 2 und 3 BewG und Art. 1 Abs. 4 BayGrStG).

2.2.2441.2

1Grenzt eine unbebaute Flache an eine Grundstiicksflache, die zum Beispiel mit einem Einfamilienhaus
bebaut ist, kdnnen beide Flachen auch bei offener Bauweise selbstandige 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
selbstandige wirtschaftliche Einheit zu behandeln (siehe zu Gebauden auf fremdem Grund und Boden § 1
Abs. 4 Satz 2 BayGrStG und Nr. 3.1.2).

2224413

'Eine wirtschaftliche Einheit kann aus mehreren Geb&uden oder selbstandigen Gebaudeteilen bestehen,
sofern die Voraussetzungen der Nr. 2.2.244.1.1 Satz 5 erfilllt sind. 2Nebengebéude und Anbauten bilden



zusammen mit dem Hauptgebaude grundsatzlich eine gemeinsame wirtschaftliche Einheit. 3Dies gilt auch
dann, wenn sie eine gewisse Selbstandigkeit gegenliber dem Hauptgebaude haben oder vom
Hauptgebaude getrennt errichtet wurden. 4Selbsté\ndige wirtschaftliche Einheiten liegen hingegen vor, wenn
nach den Anschauungen des Verkehrs von getrennten Grundstlicken auszugehen ist. SDies kann
insbesondere dann der Fall sein, wenn die Gebaude oder selbstandigen Gebaudeteile eigene Hauszugange
und Hausnummern sowie eigene Versorgungsanschlisse (Strom, Wasser und Heizung) besitzen, zwischen
den Gebauden oder selbstandigen Gebaudeteilen keine einheitliche Grundstlicksgestaltung und -nutzung
vorliegt, die Gebaude oder selbstandigen Gebaudeteile durch einen Zaun voneinander getrennt sind und sie
ohne wesentliche bauliche Veranderungen selbstandig veraulRerbar sind.

2224414

"Der Anteil des Eigentimers an anderem Grundvermdgen (zum Beispiel gemeinschaftlichen Hofflachen
oder Garagen) ist nach § 244 Abs. 2 Satz 1 BewG in das Grundstlick einzubeziehen, wenn der Anteil
zusammen mit diesem genutzt wird und eine gewisse raumliche Nahe zum Gebaude besteht und trotz der
raumlichen Trennung die wirtschaftliche Zusammengehdrigkeit erkennbar bleibt. 2Djese Vorschrift
ermoglicht es, abweichend von § 2 Abs. 2 BewG mehrere Grundstlcksteile auch dann zu einer
wirtschaftlichen Einheit zusammenzufassen, wenn sie unterschiedlichen Eigentimern gehéren (Ausnahme
zu § 244 Abs. 1 BewG). 3Voraussetzung daflr ist, dass das gemeinschaftliche Grundvermdgen nach der
Verkehrsanschauung nicht als selbstandige wirtschaftliche Einheit anzusehen ist (§ 244 Abs. 2 Satz 2
BewG).

Beispiel 1:

Ein Garagengrundstiick gehdrt einer Vielzahl von Eigentimern und wird von einzelnen Eigentimern
gemeinsam mit ihren in rdumlicher Nahe liegenden Reihenhdusern genutzt. 2Der Anteil des Eigentimers an
dem Garagengrundstliick zusammen mit seinem Reihenhaus bilden in diesem Fall eine wirtschaftliche
Einheit. 3Hierbei ist es nicht erforderlich, dass alle Miteigentiimer des Garagengrundstiicks ihren Anteil
jeweils zusammen mit einem Reihenhaus nutzen.

Beispiel 2:

"Eine unbebaute Flache von 1000 m? wird gemeinsam von den Eigentimern der angrenzenden
wirtschaftlichen Einheiten (zum Beispiel als Spielplatz oder Gartenflache) genutzt. 2An dem unbebauten
Flurstuck besteht Miteigentum.

3Jedem Eigentimer wird die anteilige Flache des unbebauten Grundstlicks zugerechnet. 4Betré-igt der Anteil
zum Beispiel jeweils 25/100, ist zu der Flache jeder wirtschaftlichen Einheit eine Flache von 250 m?2
hinzuzurechnen. °0Ob fiir das unbebaute Flurstiick ein eigenes Grundbuchblatt angelegt wurde, ist insoweit
unbeachtlich.

2224415

1 § 244 Abs. 3 BewG definiert den Umfang der wirtschaftlichen Einheit in Erbbaurechtsfallen. 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).
3Auch bei der Belastung mit einem Wohnungs- oder Teilerbbaurecht bildet das Wohnungs- oder
Teilerbbaurecht zusammen mit dem anteiligen belasteten Grund und Boden eine wirtschaftliche Einheit.

2224416

Zu Gebauden auf fremden Grund und Boden siehe Nr. 3.1.2 .

2.2.244.2 Bestimmung der wirtschaftlichen Einheit bei Betriebsgrundstiicken der 6ffentlichen
Verkehrsunternehmen

2.2.244.21



Tzur Feststellung der Aquivalenzbetrége eines offentlichen Verkehrsunternehmens fiir Zwecke der
Grundsteuer ist die wirtschaftliche Einheit unter Berlicksichtigung der besonderen Verhaltnisse der
Betriebsgrundstiicke zu bestimmen. 2Es gelten die Vorschriften des § 2 BewG in Verbindung mit Nrn.
2.2.244.1.1 bis 2.2.244.1.7.

2224422

Die Zusammenfassung von Grundstiicken zu einer wirtschaftlichen Einheit setzt deren raumlichen
Zusammenhang voraus. 2Es bestehen aus Vereinfachungsgriinden keine Bedenken, steuerbefreite
Schienenwege gemarkungs- oder gemeindeweise zu einer wirtschaftlichen Einheit zusammenzufassen.

2224423

'Bei schienengebundenen Verkehrsmitteln gehdren zur wirtschaftlichen Einheit eines Bahnhofes
insbesondere das Bahnhofsgebaude und die zur Abwicklung des Bahnbetriebs notwendigen
Nebengebaude (Bahnmeisterei, Glterabfertigung usw.) sowie die flr den Bahnbetrieb typischen
Lagerplatze. 2Typische Lagerplatze sind innerhalb der wirtschaftlichen Einheit des Bahnhofs belegene
Grundstlicksflachen, die von dem offentlichen Verkehrsunternehmen an fremde Dritte zum Zwecke der
Umschlagslagerung verpachtet werden.

2224424

Werden auf Betriebsgrundstiicken durch einen Pachter Gebaude errichtet, so handelt es sich um Gebaude
auf fremdem Grund und Boden (vergleiche Nr. 3.1.2).

2224425

Eine verpachtete Grundstiicksflache ist grundsatzlich in die wirtschaftliche Einheit des Bahnhofes
einzubeziehen. 2Dies gilt unabhangig davon, ob die Nutzung der auf den verpachteten Grundstiicksflachen
errichteten Gebaude in einem funktionellen (unmittelbaren) Zusammenhang mit dem Bahnbetrieb steht
(zum Beispiel Gebaude von Gleisbauunternehmen oder von Speditionen) oder nicht (zum Beispiel
Fabrikationsgebaude, Wohn- oder Nebengebaude, selbstandige Biirogebaude, Verkaufs- oder
Garagengebaude). 3§ 2 BewG bleibt unberiihrt. 4Gleiches gilt fur Lagerplatze und Grundstlcke, auf denen
sich Lagerhallen oder Uberdachungen befinden, wenn diese der kurzfristigen Lagerung dienen, das heifdt
die hier gelagerten Rohstoffe bzw. Halb- oder Fertigprodukte nur vor oder nach dem Transport mit dem
offentlichen Verkehrsunternehmen zwischengelagert werden.

2224426

"Tunnelbahnhéfe sind im Allgemeinen als selbstandige wirtschaftliche Einheiten zu behandeln, wenn sie
den Gebaudebegriff erflllen (vergleiche Nr. 2.2.243.2.5). 2Sie bilden mit der zugehdrigen Erdoberflache und
den etwa darauf errichteten Gebduden nur dann eine wirtschaftliche Einheit, wenn es sich um
Empfangsgebaude oder um Stationsgebaude handelt.

2.2.245 Gebaude, Gebaudeteile und Anlagen flir den Zivilschutz

1Gebé\ude, Gebaudeteile und Anlagen, die dem Zivilschutz im Sinne des Zivilschutz- und
Katastrophenhilfegesetz dienen (zum Beispiel Gasschleusen, Luftschutzbunker, -keller oder -raume,
Hausschutzraume oder Druckkammern), bleiben bei der Ermittiung der Aquivalenzbetréage aulRer Betracht
(§ 245 BewG). 2Die Gebzude, Gebaudeteile und Anlagen, die bei der Ermittlung der Aquivalenzbetrige
aufder Betracht bleiben, missen wegen der begunstigten Zwecke geschaffen sein. 3Die Gebaude oder
Gebaudeteile diirfen ferner im Frieden nicht fiir andere Zwecke benutzt werden. 4Eine nur gelegentliche
oder geringfligige Benutzung ist indessen unbeachtlich. SEine gelegentliche Nutzung liegt zum Beispiel vor,
wenn in einem fur die begunstigten Zwecke geschaffenen Raum von Zeit zu Zeit Veranstaltungen



abgehalten werden, zu deren Durchfihrung der Raum nicht besonders hergerichtet werden muss. S\Werden
in einem Keller lediglich Gartengerate abgestellt, so handelt es sich um eine geringfugige Nutzung.

2.2.246 Begriff der unbebauten Grundstiicke

2.2.246 1

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

2.2.246.2

Die Benutzbarkeit beginnt zum Zeitpunkt der Bezugsfertigkeit des Gebaudes. 2Es muss den zukunftigen
Bewohnern oder sonstigen vorgesehenen Benutzern nach objektiven Merkmalen zugemutet werden
kénnen, Wohnungen oder Raume des Gebaudes bestimmungsgemal zu benutzen. 3Im
Feststellungszeitpunkt missen alle wesentlichen Bauarbeiten abgeschlossen sein. 4Geringfijgige
Restarbeiten, die Ublicherweise vor dem tatsachlichen Bezug durchgefiihrt werden (zum Beispiel
Malerarbeiten, Verlegen des Bodenbelags), schlieRen die Bezugsfertigkeit nicht aus (vergleiche BFH-Urteil
vom 25. Juli 1980, Il R 46/78, BStBI. 1l 1981 S. 152). 5Auf die Abnahme durch die Bauaufsichtsbehérde
kommt es nicht an. 8lst das Gebaude im Feststellungszeitpunkt bezogen, begrindet dies die widerlegbare
Vermutung der Bezugsfertigkeit.

2.2.246.3

Bei der Prifung, ob ein Gebaude bezugsfertig ist, ist grundsatzlich auf das ganze Gebaude und nicht auf
einzelne Wohnungen oder Raume 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 Gbrigen Wohnungen jedoch erst danach
bezugsfertig geworden und ist keine Bebauung in Bauabschnitten gegeben, ist das Gebaude als nicht
bezugsfertig anzusehen. 3Wird ein Gebaude nur zum Teil fertig gestellt und der Innenausbau zum Beispiel
nach den Winschen der kinftigen Nutzer zuriickgestellt, ist das Gebaude insgesamt als bezugsfertig
anzusehen (vergleiche BFH-Urteil vom 18. April 2012, Il R 58/10, BStBI. Il S. 874). 4Bei abschnittsweise
errichteten Gebauden (§ 248 Satz 2 BewG) ist der bezugsfertige Teil als Gebaude anzusehen. SEine
Errichtung in Bauabschnitten ist gegeben, wenn ein Gebaude nicht in einem Zuge in planmafig
vorgesehenem Umfang oder im Rahmen der behérdlichen Genehmigung bezugsfertig erstellt wird (zum
Beispiel wird anstelle des geplanten Mietwohngrundstiicks zunachst nur eine Wohnung im Erdgeschoss
fertig gestellt). 6Die Verzogerung 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, || 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
Aquivalenzbetrége auler Betracht.

2.2.246.4

Die Gebaudeeigenschaft endet, wenn das Gebaude nicht mehr benutzbar ist. 2Ein Gebaude ist
insbesondere nicht mehr benutzbar, wenn infolge des Verfalls des Gebaudes oder der Zerstérung keine auf
Dauer benutzbaren Raume 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 miissen an der
Bausubstanz erkennbar sein und das gesamte Gebaude betreffen. 5Von 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 RGumung nach sich ziehen wirde. 6Das ist stets der
Fall, wenn eine Anordnung der Bauaufsichtsbehorde zur sofortigen Raumung des Grundstticks vorliegt;
dabei ist gesondert zu prifen, ob der Zustand von Dauer ist.



2.2.246.5

"Behebbare Baumangel und Bauschaden sowie aufgestauter Reparaturbedarf aufgrund von unterlassenen
Instandsetzungs- und Reparaturarbeiten wirken sich regelmafig nur voriibergehend 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, BStBI. 1l S. 906). 3Befinden sich auf dem Grundstiick Gebaude,
die auf Grund von Umbauarbeiten voriibergehend nicht benutzbar sind, stellt das Grundstlick ebenfalls ein
bebautes Grundstiick dar. *Sofern bereits vorhandene Gebzude im Feststellungszeitpunkt wegen baulicher
Mangel oder fehlender Ausstattung (zum Beispiel fehlende Heizung, Wohnungsturen) voribergehend nicht
benutzbar sind, liegt kein unbebautes Grundstiick 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. 1l 1991 S. 60) nicht mehr bestimmungsgemaf nutzbar, liegt ein unbebautes
Grundstiick vor. °Ein Gebaude ist zerstort, wenn keine auf Dauer benutzbaren Raume vorhanden sind.
’Sind noch Kellerraume vorhanden, die zu gewerblichen oder zu Wohnzwecken ausgebaut und deshalb auf
Dauer benutzbar sind, so ist das Grundstlck weiter als ein bebautes Grundstlick anzusehen.

2.2.247 Bewertung der unbebauten Grundstiicke
§ 247 BewG ist nicht anwendbar.

2.2.248 Begriff der bebauten Grundstiicke

2.2.2481

"Bebaute Grundstiicke sind Grundstiicke, auf denen sich benutzbare Gebaude befinden (siehe zum Begriff
des Gebaudes Nr. 2.2.243.1.3 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.

2.2.248.2

1Zum Grund und Boden eines bebauten Grundstiicks gehdren die bebaute Flache und die mit dem
Gebaude im Zusammenhang stehende unbebaute Flache, insbesondere der Hof sowie Haus- und
Vorgarten. 2Bei einer hieran anschlieBenden gréReren unbebauten Flache ist fir die Beurteilung, was als
wirtschaftliche Einheit gilt, die Verkehrsanschauung mafRigebend.

2.2.248.3

1Gebaude oder Gebaudeteile, die innerhalb land- und forstwirtschaftlich genutzter Hofstellen Wohnzwecken
oder anderen als land- und forstwirtschaftlichen Zwecken dienen, gehéren zum Grundvermaogen. 2|n Fallen
mit einer hohen Anzahl von zu berticksichtigenden Gebauden oder Gebaudeteilen oder Beidem sowie bei
fehlender Datengrundlage kann der dem Grundvermoégen 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 LuF 2025).

222484

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).

2.2.249 Grundstiicksarten
2.2.249.1 Abgrenzung

2.2.249.11

TAbweichend von § 219 Abs. 2 Nr. 1 BewG wird die Grundstuicksart der wirtschaftlichen Einheit nicht
festgestellt (Art. 6 Abs. 2 Satz 2 BayGrStG). 2Fur 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 Grundstiicks



zu einer der folgenden aufgezahlten Grundstlicksarten 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:

Grundstii [Voraussetzungen

cksart

1. . o ]

Einfamili Wohngrundstticke mit einer Wohnung;

enhaus
+ Mitbenutzung flr betriebliche oder &ffentliche Zwecke zu weniger als 50 % — berechnet nach
der Wohn- und Nutzflache — ist unschadlich, soweit dadurch die Eigenart als Einfamilienhaus
nicht wesentlich beeintrachtigt wird;
* kein Wohnungseigentum im Sinne der Nr. 4.

2. ... | * Wohngrundstlicke mit zwei Wohnungen;

Zweifami

lienhdus

er + Mitbenutzung fur betriebliche oder &ffentliche Zwecke zu weniger als 50 % — berechnet nach
der Wohn- und Nutzflache — ist unschédlich, soweit dadurch die Eigenart als Zweifamilienhaus
nicht wesentlich beeintrachtigt wird;
» kein Wohnungseigentum im Sinne der Nr. 4.

:I\g/iietwoh » Grundstlcke, die zu mehr als 80 % — berechnet nach der Wohn- und Nutzflache —

ngrundst | YWohnzwecken dienen

Ucke
+ keine Ein- oder Zweifamilienhauser im Sinne der Nr. 1 und Nr. 2
* kein Wohnungseigentum im Sinne der Nr. 4.

4. Wohnungseigentum ist das Sondereigentum an einer Wohnung in Verbindung mit dem

Wohnun |Miteigentumsanteil an dem gemeinschaftlichen Eigentum, zu dem es gehort (§ 1 Abs. 2 WEG).

gseigent

um

2.2.249.1.2

"Bei der Festlegung der Grundstlicksart ist stets die gesamte wirtschaftliche Einheit zu betrachten. 2Dies gilt
auch, wenn sich auf einem Grundstiick mehrere Gebaude oder Gebaudeteile unterschiedlicher Bauart oder
Nutzung befinden.

Beispiel:

1Zu einer wirtschaftlichen Einheit gehdren zwei aneinandergrenzende Gebaude. 2In dem einen Gebaude
befindet sich eine Wohneinheit und in dem anderen Gebaude befinden sich zwei Wohneinheiten. 3Die
Wohneinheiten erflllen jeweils den Begriff der Wohnung. 4Bewertungsrechtlich handelt es sich um eine
wirtschaftliche Einheit mit mehr als zwei Wohnungen (= Mietwohngrundstiick). °Dass die Gebaude, wiirden
sie jeweils eine selbstandige wirtschaftliche Einheit bilden, als Ein- oder Zweifamilienhaus einzuordnen
waren, ist unerheblich.

2.2.249.1.3

"Die Abgrenzung der Grundstuicksarten 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 fiir steuerbefreite Gebaude
oder Gebaudeteile. 4Fir die Einordnung in die entsprechende Grundsticksart ist ohne Bedeutung, ob das
Gebaude eigenen oder fremden Wohn- oder Nutzzwecken dient oder leer steht. 5Bei Leerstand ist darauf
abzustellen, flr welche Nutzung die leer stehenden Rdume vorgesehen sind.



2224914

"Wohnflachen liegen vor, wenn die Flachen Wohnbedurfnissen dienen. 27Zu den Nutzflachen zahlen
Flachen, die betrieblichen (zum Beispiel Werkstatten, Verkaufsladen, Buroraume), offentlichen oder
sonstigen Zwecken (zum Beispiel Vereinsraume) dienen und keine Wohnflachen sind. SWohnraume, die
betrieblich oder freiberuflich mitgenutzt werden (zum Beispiel Arbeitszimmer), sind nicht als betrieblichen
Zwecken dienende Raume zu behandeln. Offentlichen Zwecken dienen Flachen, die zur Wahrnehmung
offentlich-rechtlicher Aufgaben genutzt werden. Szur Vermietung von Wohn- und Schlafraumen zur
kurzfristigen Beherbergung vergleiche Nr. 3.2.1.3.

2.2.249.1.5

TFar 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. 2Ist die Wohnflache zulassigerweise bis zum 31. Dezember 2003 nach der II.
Berechnungsverordnung berechnet worden und haben sich keine baulichen Anderungen ergeben, kann
diese Berechnung hilfsweise fur die Ermittlung des Verhaltnisses von Wohn- und Nutzflache zugrunde
gelegt werden. 3Nutzflachen von Nebenraumen, die in einem Nutzungszusammenhang mit Wohnflachen
stehen, sind nicht einzubeziehen. 4Nebenraume sind zum Beispiel Keller-, Abstell-, Wasch-, Trocken- und
Heizungsrdume sowie Garagen. SNutzflachen von Nebenrdumen, die nicht im Nutzungszusammenhang mit
Wohnflachen stehen, sind bei der Ermittlung des Verhaltnisses von Wohn- und Nutzflache zu
berlcksichtigen.

Beispiel:
TAuf einem Grundstiick 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 Grundstiick ist nicht der Grundstiicksart Mietwohngrundsttick zuzuordnen, da 73,68 % (420 m? von
insgesamt 570 mZ Wohn- und Nutzflache) und nicht mehr als 80 % von insgesamt 570 m?2 Wohn- und
Nutzflache Wohnzwecken dienen. 3Die zur Wohnflache gehdrenden Kellerrdume (Nutzflache 50 m2) sind
hierbei nicht zu berlicksichtigen. 4Da auch die Ubrigen drei Grundstlicksarten nicht einschlagig sind, kommt
fur dieses Grundstick keine ErmaRigung geman 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.

2.2.249.2 Grundstiicksart Einfamilienhauser

TFar die Einordnung eines Wohngrundstiicks in die Grundstlicksart Einfamilienhauser ist maf3geblich, 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
offentlichen Zwecken, zu weniger als 50 %, berechnet nach der Wohn- und Nutzflache, ist fir 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. 11 1989 S. 135). 30b
eine teilweise Nutzung zu anderen als Wohnzwecken die Eigenart als Einfamilienhaus beeintrachtigt, ist im
Einzelfall nach einer Gesamtbetrachtung aller Umstande zu entscheiden. 4Dabei ist auf das aulere
Erscheinungsbild abzustellen (vergleiche BFH-Urteil vom 9. November 1988, Il R 61/87, BStBI. 11 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). 6Uberwiegt
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, Il
R 61/87, BStBI. 11 1989 S. 135). "Wochenendhauser, die wahrend des ganzen Jahres bewohnbar sind,
kénnen Einfamilienhduser sein. ®Dies ist insbesondere dann der Fall, wenn das Gebé&aude Uber die
notwendigen Versorgungsanschlisse verfugt und ganzjahrig beheizbar ist. 9Ein Gebaude ist auch dann
ganzjahrig bewohnbar, wenn baurechtliche Vorschriften eine Dauernutzung ausschlieRen, kein Erstwohnsitz
gemeldet werden darf oder das Gebaude aus anderen Griinden tatsachlich nicht ganzjahrig bewohnt wird.
OWochenendhauser, die hingegen nicht dauernd bewohnt werden kdnnen, konnen weder
Einfamilienhduser, Zweifamilienhauser noch Mietwohngrundstticke sein.

2.2.249.3 Grundstiicksart Zweifamilienh&auser

TFiir Zweifamilienhauser gelten die Ausfihrungen in Nr. 2.2.249.2 mit der MalRgabe sinngemaf3, dass das
Gebaude zwei Wohnungen im bewertungsrechtlichen Sinn (siehe zum Wohnungsbegriff Nr. 2.2.249.7)
aufweisen muss. 2Zu der Grundstiicksart Zweifamilienhauser gehoren neben den typischen
Zweifamilienhdusern mit zwei voneinander abgetrennten Wohnungen auch die Wohngrundstiicke, die eine
Hauptwohnung und eine Einliegerwohnung enthalten, wenn die Einliegerwohnung alle erforderlichen
Merkmale einer bewertungsrechtlichen Wohnung gemaf § 249 Abs. 10 BewG erflllt. SErfullt die
Einliegerwohnung nicht den bewertungsrechtlichen Wohnungsbegriff, handelt es sich bei dem bebauten
Grundstiick um ein Einfamilienhaus, wenn die Ubrigen Voraussetzungen eines Einfamilienhauses erfillt
sind.

2.2.249.4 Grundstiicksart Mietwohngrundstiicke

1Mietwohngrundstucke sind Grundstuicke, die zu mehr als 80 %, berechnet nach der Wohn- und Nutzflache,
Wohnzwecken dienen und keine Ein- oder Zweifamilienhduser oder Wohnungseigentum sind.
2Mietwohngrundstt’]cke enthalten in der Regel mehr als zwei Wohnungen im bewertungsrechtlichen Sinn.
3Ein Mietwohngrundstiick kann auch vorliegen, wenn keine der im Gebaude befindlichen Wohnrdume den
Wohnungsbegriff erfillen (zum Beispiel Wohnradume in einem Studentenwohnheim in Gestalt eines
Appartementhauses). 4Typische Mietwohngrundstlicke sind zum Beispiel Mehrfamilienhauser. SEine
Mitbenutzung zu Nichtwohnzwecken unter 20 % steht der Einordnung als Mietwohngrundstiick nicht
entgegen. 6Dies gilt unabhangig davon, ob die Eigenart des Mietwohngrundstticks erhalten bleibt. "Auch
eine aufwendig gebaute Villa mit einer gro3ztigigen Hauptwohnung und mehreren Wohnungen fir
Bedienstete ist ein Mietwohngrundsttick.

2.2.249.5 Grundstiicksart Wohnungseigentum

2.2.249.51

TJedes 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. 4Ebenso ist die Teilung durch den Eigentimer auch bei einem erst noch zu
errichtenden Gebaude maoglich (§ 8 Abs. 1 WEG). 5Die rechtliche Zusammenfuhrung 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 Wohnungseigentum bereits dann als entstanden, wenn



die Teilungserklarung beurkundet ist und die Anlegung des Grundbuchs beantragt werden kann. 3Dies gilt
sowohl fur im Feststellungszeitpunkt noch nicht bezugsfertige Gebaude als auch fir bereits bestehende
Gebaude. 4Ist 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 fiir
unbebaute Grundstiicke. Slst zivilrechtlich Wohnungseigentum mit Eintragung in das Grundbuch wirksam
begriindet worden, liegt Sondereigentum vor. 6Dies gilt auch dann, wenn es sich bei dem
Wohnungseigentum nach der Verkehrsanschauung um ein Einfamilienhaus oder Zweifamilienhaus handelt
(zum Beispiel Doppel-, Reihen- oder Zweifamilienhauser, die zivilrechtlich als Wohnungseigentum angelegt
sind).

2.2.249.5.3

Die wirtschaftliche Einheit des Wohnungseigentums setzt sich aus dem Sondereigentum und dem
Miteigentumsanteil an dem gemeinschaftlichen Eigentum zusammen, zu dem es gehdrt. 2Befinden sich in
einem Gebaude mehrere raumlich 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). 4Werden mehrere Wohnungen durch grof3ere bauliche MaRnahmen zu einer einzigen
Wohnung umgestaltet und sind sie danach nicht mehr ohne groRere bauliche Veranderungen getrennt
veraulierbar, bilden sie nur eine wirtschaftliche Einheit (vergleiche BFH-Urteil vom 1. April 1987, Il R 79/86,
BStBI. I S. 840). SDies gilt entsprechend fiir die bauliche Zusammenfassung von Wohnung und
Gewerberaum.

2.2.249.54

1Zubehérraume, insbesondere Tiefgaragenstellplatze, Kellerrdume und sonstige Abstellraume, die der
Grundstuckseigentimer gemeinsam mit seinem Miteigentumsanteil nutzt, sind grundsatzlich in die
wirtschaftliche Einheit einzubeziehen. 2Auf die zivilrechtliche Gestaltung kommt es dabei nicht an. 3Sollte an
den Zubehoérraumen 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. 4Wird ein Tiefgaragenstellplatz getrennt von der
Eigentumswohnung, mit der er als wirtschaftliche Einheit zusammengefasst wurde, verauRert und entfallt
somit der direkte Nutzungszusammenhang, ist er aus dieser wirtschaftlichen Einheit herauszulésen und fiir
die bisherige wirtschaftliche Einheit ist eine Betrags- und Flachenfortschreibung zu prifen (siehe hierzu Nr.
2.1.222). 5Gehoren zu der Wohnung auch Garagen, sind sie in die wirtschaftliche Einheit des
Wohnungseigentums einzubeziehen (§ 244 Abs. 2 Satz 1 BewG). 6Es kommt nicht darauf an, ob sich die
Garagen auf dem Grundsttick der Eigentumswohnungsanlage oder auf einem Grundstiick in der ndheren
Umgebung befinden. "Dies gilt auch fiir Stellplatze, an denen ein Sondereigentum eingeraumt wurde (siehe
§ 3 Abs. 1 Satz 2 WEG; zur Abgeltung der AuRenanlagen bei der Ermittlung der Aquivalenzbetrage Nr.
2.2.243.4 Satz 5 bis 7).

2.2.249.5.5

'Das Dauerwohnrecht (§ 31 WEG) gilt nicht als wirtschaftliche Einheit des Grundvermoégens. 2Wie ein
Wohnungseigentum ist es nur dann zu behandeln, wenn der Dauerwohnberechtigte aufgrund der zwischen
ihm und dem Grundstuickseigentumer getroffenen Vereinbarungen wirtschaftlich einem
Wohnungseigentimer gleichsteht. 3Tréigt 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 fiir die voraussichtliche Nutzungsdauer der Wohnung, Substanz
und Ertrag der Wohnung wirtschaftlich zustehen und er die Gefahr des wirtschaftlichen Untergangs tragt.
4Das ist unter anderem der Fall, wenn ihm bei Heimfall des Dauerwohnrechts ein Anspruch auf Ersatz des
vollen Verkehrswertes der Wohnung gegen den zivilrechtlichen Eigentiimer zusteht. SEine Entschadigung in
Hohe des Verkehrswerts des Dauerwohnrechts gentigt nicht. 6Entsprechendes gilt beim
Dauernutzungsrecht.



2.2.249.6 Teileigentum

TJedes Teileigentum gehort zum Grundvermogen (§ 243 Abs. 1 Nr. 3 BewG und Art. 1 Abs. 1 Satz 1
BayGrStG) und gilt grundsatzlich als ein Grundstiick im Sinne des Bewertungsgesetzes (§ 244 Abs. 3 Nr. 3
BewG). 2Teileigentum ist das Sondereigentum an nicht zu Wohnzwecken dienenden Rdumen eines
Gebaudes (zum Beispiel Burordume, 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). 4Der Begriff des Teileigentums, der rein zivilrechtlich zu verstehen
ist, entspricht der Definition nach § 1 Abs. 3 WEG. SHinsichtlich der bewertungsrechtlichen Entstehung von
Teileigentum gelten die Ausfiihrungen in Nrn. 2.2.249.5.2 und 2.2.249.5.3 entsprechend. 6Bei Stellplatzen
im Zusammenhang mit Wohnungseigentum, an denen ein Sondereigentum eingeraumt wurde (siehe § 3
Abs. 1 Satz 2 WEG), ist Nr. 2.2.249.5.4 zu beachten.

2.2.249.7 Wohnungsbegriff

1 § 249 Abs. 10 BewG definiert die Wohnung im bewertungsrechtlichen Sinn fir Zwecke der Grundsteuer.
2Eine Wohnung ist danach in der Regel die Zusammenfassung mehrerer Rdume, die in ihrer Gesamtheit so
beschaffen sein mussen, dass die Fihrung eines selbstandigen Haushalts moglich ist. 3Diese Raume
mussen eine von anderen Wohnungen oder Rdumen, insbesondere Wohnraumen, baulich getrennte, in
sich abgeschlossene Wohneinheit bilden und einen selbstandigen Zugang haben. 4AuRerdem ist

erforderlich, dass die fUr die FUhrung eines selbstandigen Haushalts notwendigen Raume (Kiche, Bad oder
Dusche, Toilette) vorhanden sind. 5Die Wohnflache soll mindestens 20 m? aufweisen. ®Es ist im Einzelfall
zu prifen, 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
heil3t Kleinst- oder Mikrohdusern, Wohnungen in einem Studentenwohnheim). 7Wohnungen des
Hauspersonals sind auch Wohnungen im bewertungsrechtlichen Sinn.

2.2.250 Zuden §§ 250 bis 260 BewG
Die §§ 250 bis 260 BewG sind nicht anwendbar.

2.2.261 Erbbaurecht

2.2.261.1 Begriff des Erbbaurechts

2.2.261.11

"Das Erbbaurecht ist das verauRerliche 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 Grundsttick eine wirtschaftliche Einheit (§ 244
Abs. 3 Nr. 1 BewG). 3Das gilt auch, wenn der Eigentimer des belasteten Grundstlicks das Erbbaurecht
oder der Erbbauberechtigte das belastete Grundstlick erwirbt (Eigentiimererbbaurecht). 4Das belastete
Grundsttick ist das Grundstlick, an dem das Erbbaurecht bestellt ist.

2.2.261.1.2

"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 zukulnftige
Erbbauberechtigte in der Lage ist, die Eintragung in das Grundbuch zu bewirken.

2.2.261.1.3

"Das Erbbaurecht erstreckt sich im Allgemeinen auf das ganze Grundstuck. 2Erstreckt es sich jedoch nur
auf einen Teil des Grundstlcks im Sinne des Zivilrechts, bildet dieser Teil zusammen mit dem anteiligen



belasteten Grund und Boden eine wirtschaftliche Einheit. 3Fiir den restlichen Teil des Grundstiicks ist die
Ermittlung der Aquivalenzbetrége nach den allgemeinen Grundsétzen durchzufiihren.
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Werden auf einem mit einem Erbbaurecht belasteten, als Grundvermégen zu behandelnden Grundsttick,
sowohl ein Gebaude des Erbbauberechtigten als auch ein Gebaude von einem Dritten errichtet und
erstreckt sich das Erbbaurecht auch tber den Teil des Grundstiicks, auf dem sich das von dem Dritten
errichtete Gebaude befindet, liegen zwei wirtschaftliche Einheiten vor (eine wirtschaftliche Einheit Gebaude
auf fremdem Grund und Boden mit Zurechnung an den wirtschaftlichen Eigentimer des Gebaudes und eine
wirtschaftliche Einheit Erbbaurecht zusammen mit dem erbbaurechtsbelasteten Grund und Boden mit
Zurechnung an den Erbbauberechtigten).

2.2.261.2 Bewertung in Erbbaurechtsfallen

2.2.261.21

"In Fallen, in denen ein Grundstiick mit einem Erbbaurecht belastet ist, sind fiir den Grund und Boden sowie
fir gegebenenfalls vorhandene Gebaudeflachen die Aquivalenzbetradge gemeinsam fiir eine wirtschaftliche
Einheit zu ermitteln. 2Fes.tgestellt werden die Betrage, die festzustellen waren, wenn die Belastung mit dem
Erbbaurecht nicht bestlinde.

2.2.261.2.2

"Die Aquivalenzbetrage fiir Grund und Boden sowie Gebaudeflachen werden dem Erbbauberechtigten
zugerechnet. 2lhm gegeniiber ergeht der Feststellungsbescheid iiber die Aquivalenzbetrage. 3Wwird das
Erbbaurecht aufgehoben oder erlischt es durch Zeitablauf, ist auf den Beginn des Kalenderjahres, das auf
die Anderung folgt, gegeniiber dem Grundstiickseigentiimer eine Zurechnungsfortschreibung vorzunehmen.

2.2.261.2.3

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

2.2.261.3 Wohnungserbbaurecht und Teilerbbaurecht
Fir Wohnungserbbaurechte und Teilerbbaurechte gelten Nrn. 2.2.261.1 und 2.2.261.2 entsprechend.
2.2.261.4 Mitwirkungspflichten des Erbbauverpflichteten

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

2.2.262 Gebéude auf fremden Grund und Boden
§ 262 BewG ist nicht anwendbar, siehe stattdessen Art. 1 Abs. 4 Satz 2 BayGrStG und Nr. 3.1.2.
2.2.263 Erméchtigungen

§ 263 BewG ist nicht anwendbar.



