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BAURECHTE UND GRUNDSTEUER

Im Oktober 2019 ist eine Novellierung der Grundstiickswerteverordnung (GrWV) in Kraft ge-
treten, die eine einfache Methode zur Ermittlung des Grundstiickswertes von Baurechten so-
wie von mit Baurechten belasteten Liegenschaften vorsieht.

Nicht nur die Ubertragung von Grundstiicken, sondern auch die Bestellung eines Baurechtes fiihrt
zu einem grunderwerbsteuerpflichtigen Erwerbsvorgang. Wird das Baurecht entgeltlich, etwa gegen
Entrichtung eines Bauzinses, eingerdaumt, bildet in der Regel diese Gegenleistung die Bemessungs-
grundlage. Ist die Gegenleistung geringer als der Grundstickswert oder erfolgt die Einrdumung
unentgeltlich, so ist der Grundstiickswert als Ersatz- bzw Mindestbemessungsgrundlage heran-
zuziehen. Der Grundstiickswert kann dabei nach dem Pauschalwertmodell basierend auf der Grwv
ermittelt werden.

Novellierung der GrwV

Mit Oktober 2019 ist die neue GrWV in Kraft getreten, die auch eine einfache und sachgerechte
Methode zur Ermittlung des Grundstuickswertes von Baurechten sowie von mit Baurechten belaste-
ten Liegenschaften bringt. Ohne diese Anderung miisste fiir die Bewertung eines Baurechtes und
des mit dem Baurecht belasteten Grundstlckes immer ein (in der Regel héherer) gemeiner Wert
ermittelt werden.

Durch die Begriindung eines Baurechts kann eine Trennung des zivilrechtlichen Eigentums am
Grund und Boden einerseits und am Gebaude andererseits erreicht werden. Dem Bauberechtigten
stehen am Bauwerk die Rechte des Eigentimers zu; am Grund und Boden, soweit nichts anderes

bestimmt wird, hingegen lediglich die Rechte eines NutznieBers. Die Trennung von Grund und Bo-
den und Gebaude durch ein Baurecht kann auch nachtraglich (nach Errichtung des Gebaudes) er-
folgen. Die Einraumung kann dabei unentgeltlich oder entgeltlich (gegen Entrichtung eines lau-
fenden Bauzinses oder einer Einmalzahlung) erfolgen. Fir den Baurechtsgeber besteht somit etwa
die Mdglichkeit, den Grund und Boden gegen Entrichtung eines Baurechtszinses in seinem Eigen-



tum zurlickzubehalten und damit weiterhin von etwaigen klinftigen Wertsteigerungen des Grund
und Bodens zu profitieren.

Konkrete Ermittlungsmethode des Grundstiickswertes

Bildet bei grunderwerbsteuerlichen Erwerbsvorgangen im Zusammenhang mit Baurechten der
Grundstulckswert die Bemessungsgrundlage, wird nun durch die Novellierung der GrWV die konkre-
te Ermittlungsmethode des Grundstlckswertes bereitgestellt, sodass nicht mehr ein (in der Regel
héherer) gemeiner Wert als grunderwerbsteuerliche Bemessungsgrundlage heranzuziehen ist. Die
Ermittlung des Grundstlckswerts hangt dabei insbesondere davon ab,

= ob es sich um ein bebautes oder ein unbebautes Grundsttick handelt,
= ob das Baurecht erstmalig eingeraumt oder tbertragen wird und
* ob die Dauer des Baurechts weniger als 50 Jahre oder mehr als 49 Jahre betragt.

Da unterschiedlichste Sachverhaltsvarianten méglich sind, ist bei der Ermittlung der Grunderwerbs-
teuerbelastung im Zusammenhang Baurechten stets der jeweilige Einzelfall zu beurteilen. Sollte
daher die erstmalige Einrdumung eines Baurechts, die Ubertragung eines bereits bestehenden Bau-
rechts bzw die Ubertragung einer mit einem Baurecht belasteten Liegenschaft geplant sein, emp-
fiehlt es sich daher bereits im Vorfeld, eine sorgfaltige Prifung des Sachverhalts auf mégliche
grunderwerbsteuerliche Konsequenzen vorzunehmen.
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