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GRUNDSTEUER BAYERN ERLASSANTRAG -
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Inden letzten Tagen haben vie-
le Grundbesitzer in Bayern die
Grundsteuerbescheide erhal-
ten, die die neue Grundsteuer
nach der Grundsteuerreform
erstmals neu festsetzen.

Bei einigen hat sich der Grund-
steuerbetrag reduziert, bei
den meisten jedoch erhoht
und teilweise in erheblichem
Umfang.

Das Bayerische Grundsteu-
ergesetz basiert auf einem
Flachensystem. In den Grund-
steueraquivalenzbetragen und
den Grundsteuermessbetra-
gen wurden aufgrund dieses
Flachensystems die Grund-
stucksflache und die Wohn-
und Mutzflache bertcksichtigt.
Diese Werte flieRen nunmehr
in die Berechnung der Grund-
steuer ein. In Bayern ist der
Bodenrichtwert sowie der
Ertrag des Gebaudes fur die
Festsetzung der Grundsteuer
vollkommen unerheblich.
Gegen das Flachensystem
wurden keine wesentlichen
verfassungsrechtlichen  Be-
denken erhoben, sodass die
Immobilieneigentumer oftmals
gegen die Festsetzung

der Grundsteueraguivalenz-
betrage und der Grundsteuer-
messbetrage keinen Einspruch
erhoben haben.

Nunmehr haben die Gemein-
den in Bayern die Hebesatze
fur die Erhebung der Grund-
steuer festgesetzt und die
Grundsteuerbescheide  ver-
sandt. In vielen Fallen hat sich
die Grundsteuer in erhebli-
chem Umfang erhoht. Nun ist
guter Rat teuer, welche Schrit-
te von dem Grundstucksei-
gentumer eingeleitet werden
konnen.

Ein Widerspruch gegen den
Grundsteuerbescheid ist nicht
zielfuhrend, da die Werte, die
hier herangezogen werden,
bereits durch die vorange-
gangenen Bescheide Grund-
steueraquivalenzbetrage und
Grundsteuermessbetrage
festgesetzt wurden.

Der zugehorige Hebesatz
wurde von der Gemeinde in ei-
ner Satzung beschlossen. Ein
Einspruch gegen den Grund-
steuerbescheid erscheint so-
mit aussichtslos. Das Bayeri-
sche Grundsteuergesetz halt
die Regelung eines gesonder-
ten Erlassantrages Art. 8 Bay-
Gr5tG fir den Steuerpflichti-
gen bereit.

Es handelt sich hier um eine
erweiterte  Erlassmoglichkeit,
die neben den bereits beste-
henden Erlassmédglichkeiten,
geregelt in den §§ 32 ff. Gr5tG
Anwendung findet.

Bitte beachten Sie, dass die-
se Erlassmaglichkeit nur nach
dem Bayerischen Grundsteu-
ergesetz gewahrt wird. Im-
mobilien in anderen Bundes-
landern konnen won dieser

Erlassregelung nicht profitie-
ren.

Nach Art. 8 BayGrStG konnen
Anspriuche aus dem Grund-
steuerschuldverhaltnis  erlas-
sen werden, soweit nach dem
durch dieses Gesetz vorge-
schriebenen  Systemwechsel
nach Lage des einzelnen Fal-
les eine unangemessen hohe
Steuerbelastung eintritt.
Bevor die einzelnen Maoglich-
keiten eines Erlassantrags
dargestellt werden, muss aus-
dricklich darauf aufmerksam
gemacht werden, dass keiner-
lei Erfahrungen hinsichtlich der
Anwendung des Art. 8 Bay-
Gr5tG in der Praxis vorhanden
sind. Es ist derzeit somit voll-
kommen ungeklart, wie die Ge-
meinden auf die einzelnen Er-
lassantrage reagieren werden.
Auch ist zu beachten, dass
es sich hierbei nur um eine
Ermessensentscheidung  der
Gemeinde handelt. Ob das Er-
messen auf 0 reduziert ist und
somit ein Anspruch auf Erlass
bestehen konnte, muss im Ein-
zelfall Uberpraft werden.

Art. 8 BayGrStG konkretisiert
drei Einzelfalle, in denen ein
Erlassantrag  beispielsweise

begrindet werden kann:

« wenn die Lage des Grund-
stiicks erheblich von den in
der Gemeinde ortsiblichen
Verhaltnissen abweicht,

« wenn die Gesamtnutzungs-
dauer des Gebaudes uber-
schritten ist oder

» bei einer UbergréRe des nicht
zu Wohnzwecken genutzten
Gebaudes, sofern dieses eine
einfache Awusstattung auf-
weist und entweder einen
Hallenanteil aufweist oder
auf Dauer nicht genutzt wird.

Diese Einzelfalle sind Bei-

spielsfille und nicht abschlie-

Eend.

In der Praxis sind folgende

Fallsituationen haufig aufge-

treten:

+ Mehrfamilienhaus, der wur-
spriingliche Grundsteuerbe-
trag wird um ein Vielfaches
durch die neuen Grundsteu-
erbescheide erhoht,

oder

» das Grundstick, bebaut mit
einem Einfamilienhaus/Dop-
pelhaus, verfigt Ober eine
grole Grundstucksflache,

oder

e das Gebaude ulberschreitet
seine Gesamtnutzungsdauer.

Weiter sind eine Vielzahl von
Sonderfallen denkbar, die ge-
sondert Uberprift werden
mussen.

Machfolgend sollen 2 Erlassan-
trage und deren Begrindung
fur ein Mehrfamilienhaus und
ein  Grundstick Einfamilien-
haus dargestellt werden. Die
Thematik  Gesamtnutzungs-
dauer des Gebaudes wurde
hier beispielshaft mit eingear-
beitet.

Das Verfahren eines Erlassan-
trages nach Art. 8 richtet sich
nach § 35 Gr5tG. Hier ist Fol-
gendes geregelt:

Der Erlass wird jeweils nach
Ablauf eines Kalenderjahres
fur die Grundsteuer ausge-
sprochen, die fur das Kalen-
derjahr festgesetzt worden ist
= Erlasszeitraum. In den Fallen
der Grundsteuer somit rick-
wirkend fur das Jahr 2025.

Der Erlass wird nur auf Antrag
gewidhrt.

Der Antrag ist bis zu dem auf
den Erlasszeitraum folgenden
31.3. des jeweiligen Jahres zu
stellen.

Auf die Grundsteuerbeschei-
de des Jahres 2025 bezogen,
ist der Erlasszeitraum das Jahr

2025 und der Antrag muss
spatestens bis 31.3.2026 ge-
stellt werden.

Dazu folgende Beispiele:

In Einzelfallen empfehlen wir

lhnen rechtlichen Rat einzu-

holen.

Rechtsanwaltin
Claudia Finstertin
Fachanwaltin fur
Steuerrecht

Formular

Mehrfamilienhaus mit einer erheblichen Grundsteuererhdhung

Formular
Erlassantrag Einfamilienhaus groBes Grundstiick

Gemeinde Mustermann

Mehrfamilienhaus Anwesen EinsteinstraBe in Miinchen
Aktenzeichen / Steuernummer Grundsteuerbescheid vom

Sehr geehrte Damen und Herren,

als Eigentiimer des im Betreff genannten Grundstiickes ..., beantrage
ich den Erlass der festgesetzten Grundsteuer gemil Bescheid vom Ak-
tenzeichen ... nach Art. 8 BayGrStG Grundsteuergesetzes.

Der Grundsteuerbescheid vom ... fiir das Jahr 2025 erhaht die vormals
zu entrichtende Grundsteuer in Hohe von € 1.000 auf das Dreifache,
nunmehr € 3.000.

Zur Begriindung meines Erlassantrages verweise ich auf die Vorgaben
des Gesetzgebers bei Erlass des neuen Grundsteuergesetzes. Danach
sollte das Steveraufkommen durch die neven Grundsteuerregelungen
steuerneutral erfolgen.

Die bisherige Festsetzung der Hebesitze und deren Auswirkungen
zeigt vor allem, dass dies nicht eingehalten wurde. In nur wenigen Fil-
len reduziert sich die Grundsteuer, in den meisten Fillen erhoht sie
sich um wesentliche Teile.

Bei einer Grundstenererhihung um das Dreifache wird durch den Sys-
temwechsel eine unangemessene hohe Steuerbelastung ausgeldst. Ich
verweise hier auf Art. 8 BayGrStG. Auch bitte ich bei der Entscheidung
des Erlassantrages zu beriicksichtigen, dass die Erhohung der Grund-
steuer von den Mietern des Anwesens zu zahlen ist. Das Anwesen ver-
fiigt iiber 980 m? Wohnfliche, sodass sich der Grundsteuerbetrag pro
Quadratmeter Wohnfliche von € 1,02 auf € 3,06 per anno erhiht. Bei
einer 100 m?2 grofien Wohnung erhiht sich die von den Mietern zu
leistende Grundstever um jéhrlich € 306. Eine derartige Erhéhung ist
dem Mieter nicht zumutbar,

Hinzu kommt, dass das Gebdude im Jahr 1890 errichtet wurde und
die Gesamtnutzungsdauer des Gebiudes iiberschritten ist. (Anlage 38
zum BewG Gesamtnutzungsdauer fiir Mietgrundstiicke,/Mehrfamili-
enhdusern 8o Jahre).

Ich bitte dem Erlassantrag stattzugeben und unter Ausiibung ihres Er-
messens einen adiquaten Grundsteuerbetrag zu erlassen.

Unterschrift

An die Gemeinde Mustermann

Einfamilienhaus Anwesen RundstraBe in Musterhausen
Aktenzeichen: Steuernummer Grundsteuerbescheid vom

Sehr geehrte Damen und Herren,

Als Eigentiimer des im Betreff genannten Stiickes beantrage ich den
Erlass der festgesetzten Grundsteuer gemiill Bescheid vom ... Akten-
zeichen ... nach Art. 8 BayGrStG.

Der Grundsteuerbescheid vom ... erhdht die zu entrichtende Grund-
steuer von ehemals € 350 auf das Fiinffache, somit € 1.750 ...

Zur Begriindung meines Erlassantrages verweise ich auf die Vorgaben
des Gesetzgebers bei Erlass des neuen Grundsteuergesetzes. Danach
sollte das Steveraufkommen durch die neuen Grundsteuerregelungen
steuerneuntral erfolgen.

Die bisherige Festsetzung der Hebesiitze und deren Auswirkungen zei-
gen vor allem, dass dies nicht eingehalten wurde. In nur wenigen Fil-
len reduziert sich die Grundsteuer, in der Regel bei kleineren Eigen-
tumswohnungen — in den meisten Fillen erhoht sich die Grundsteuer
jedoch um wesentliche Teile, teilweise sogar um das Vier- bis Fiinf-
fache.

Bei einer Erhohung der Grundsteuer um das Fiinffache wie in dem hier
vorliegenden Fall wird durch den Systemwechsel eine unangemessen
hohe Steuerbelastung ausgeldst. Ich verweise hier auf Art. 8 Abs. 1 5.1
BayGr5iG.

Ich bitte daher, meinem Erlassantrag in entsprechender Hihe statt-

zugeben, da diese immense Grundsteuererhéhung nicht mehr den ge-
setzlichen Vorgaben entspricht.

Unterschrift




