Senatsverwaltung fiir Finanzen Berlin, den 15. Januar 2026
Fin Il D 11 - S 3000-8/2022-33-11 Tel. +49 30 9020 3402

karsten.griewatsch@senfin.berlin.de

20617 A

An den

Vorsitzenden des Hauptausschusses

iber die

Prasidentin des Abgeordnetenhauses von Berlin
iber die

Senatskanzlei - G Sen -

Schriftliche Fragen zur Grundsteuer (Biindnis 90/Die Griinen)

Vorgang: 95.Sitzung des Hauptausschusses vom 10. Dezember 2025

Der Hauptausschuss hat in seiner oben bezeichneten Sitzung Folgendes beschlossen:

,Die Fraktion der CDU, die Fraktion Biindnis 90/Die Griinen, die Fraktion Die Linke und die
AfD-Fraktion kiindigen an, dem Biiro des Hauptausschusses bis Freitag, 12.12.2025, 12.00
Uhr, Fragen zum Thema Grundsteuer nachzureichen, die von der Senatsverwaltung fiir
Finanzen schriftlich zum 21.01.2026 beantwortet werden sollen (einvernehmlich).

Die Fraktion Biindnis 90/Die Griinen hat folgende Fragen eingereicht:

1. Bitte um Darstellung im erbetenen Bericht welche Bedeutung die planungsrechtliche
Festsetzung eines Grundstiicks bei der Steuerfestsetzung im Rahmen der Grundsteuer
hat. Verdndert sich die Héhe der Grundsteuer durch eine andere planungsrechtliche
Festsetzung der moglichen Nutzungen auf einem Grundstiick?

2.  Welche Moglichkeiten sieht der Senat fiir eine Neubewertung von Bodenrichtwerten
fiir Grundstiicke mit abweichenden Nutzungsformen (gemaf3 der Begriindung und des
Gesetzentwurfs) durch einen Neuzuschnitt von Bodenrichtwertzonen durch den
Gutachterausschuss?
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3. Inwiefern kommt ein Antrag der Finanzdmter beim Gutachterausschuss auf Bewertung
mit ergdnzenden Vorgaben gemdf3 §196 Abs.1 Satz bei solchen Fallkonstellationen
in Frage?

4. In welchen Fallkonstellationen kdnnte ein Neuzuschnitt der Bodenrichtwertzonen aus
Sicht des Senats eine Lésung sein?

5. Wurde bereits mit dem Gutachterausschuss zu diesen Fragen Kontakt aufgenommen
und wie war die Riickmeldung des Gutachterausschusses?

Die Fraktion Die Linke hat keine Fragen eingereicht. Die AfD-Fraktion hat keine Fragen
eingereicht.

43

Hierzu wird berichtet:

Zu Frage 1:

Die planungsrechtliche Festsetzung eines Grundstiicks findet Beriicksichtigung im Rahmen
der Festlegung der Bodenrichtwerte durch den Gutachterausschuss und hat dariiber
mittelbar Einfluss auf die Hohe der Grundsteuer. Die Ausweisung einer Fldche als Griinfldche
fuhrt beispielsweise regelmdflig zu einem deutlich geringeren Bodenrichtwert als die
Festsetzung als Wohngebiet, da die bauliche Nutzbarkeit erheblich eingeschrédnkt ist. Daher
ist es Aufgabe der jeweils zustdndigen Stellen, bei der Aufstellung von Bebauungsplénen
besondere tatsdchliche Gegebenheiten der jeweiligen Fldchen zu beriicksichtigen bzw.
bestehende Bebauungspldne entsprechend anzupassen.

Zu den Fragen 2 und 4:

Der Gutachterausschuss fiir Grundstiickswerte in Berlin ist ein selbstdndiges und
unabhdngiges Kollegialgremium von Immobiliensachverstdndigen, dessen Geschdftsstelle in
der Abteilung Geoinformation der Senatsverwaltung fiir Stadtentwicklung, Bauen und
Wohnen angesiedelt ist. Der Gutachterausschuss hat den gesetzlichen Auftrag fiir
Transparenz auf dem Grundstiicksmarkt zu sorgen. Seine Aufgaben sind in einem
Bundesgesetz, dem Baugesetzbuch, definiert. Dazu zahlt u.a. die Ermittlung und
Veroffentlichung von Bodenrichtwerten. Diese durchschnittlichen Lagewerte fiir den Boden
werden jdhrlich flachendeckend auf der Grundlage der beim Gutachterausschuss gefiihrten
Kaufpreissammlung ermittelt. Der Gutachterausschuss kann Bodenrichtwerte abweichend
festlegen, wenn die wertrelevanten Eigenschaften einer Lage nicht durch einen einheitlichen
Bodenrichtwert zutreffend abgebildet werden. Hierzu kann er insbesondere
Bodenrichtwertzonen differenzieren, iberlagernde Bodenrichtwertzonen bilden oder
unterschiedliche Entwicklungszustdnde ausweisen. Zudem kann der Bodenrichtwert unter
Beriicksichtigung besonderer rechtlicher oder tatséchlicher Nutzungsbeschrdnkungen
festgesetzt werden, sofern diese fiir die Wertbildung von Bedeutung sind. Bei seinen
Entscheidungen hat der Gutachterausschuss die Grundsdtze der ImmoWertV zu beachten.

Neben den ehrenamtlich tatigen Immobiliensachverstdndigen wirken auch Vertreter der
Senatsverwaltung fiir Finanzen mit Erfahrung in der steuerlichen Bewertung als Mitglieder des
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Gutachterausschusses bei den Bodenrichtwertberatungen mit. Im § 196 Absatz 1 BauGB
heif3t es: ,, £s sind Richtwerfzonen zu bilden, die jeweils Gebiete umfassen, die nach Arf und
MaP3 der Nutzung weitgehend iibereinstimmen.“ Damit obliegt die Bildung von
Bodenrichtwertzonen ausschlief3lich dem Gutachterausschuss, dessen Mitglieder tiber
Sachkunde und Erfahrung in der Ermittlung von Grundstiickswerten verfiigen.

Die aktuelle Gesetzeslage sieht eine abweichende Festlegung der Bodenrichtwerte durch
andere Stellen grundsdtzlich nicht vor. Insbesondere ist ein Abweichen anhand
unterschiedlicher tatsdchlicher Nutzungen kritisch zu beurteilen, da keines der einschldgigen
Wertermittlungsregelwerke - weder das Baugesetzbuch (BauGB), die
Immobilienwertermittlungsverordnung (ImmoWertV) noch das Bewertungsgesetz (BewG) -
auf die tatsdchliche Nutzung abstellt. Maf3geblich sind vielmehr objektive, rechtlich zuldssige
Nutzungs- und Lageeigenschaften, um eine Vergleichbarkeit mit anderen Grundstiicken
sicherzustellen. Insofern erscheinen die Méglichkeiten des Senats fiir eine Neufestsetzung
oder Korrektur der Bodenrichtwerte rechtlich stark begrenzt. Gleichwohl diirfen vorgebrachte
Problemanzeigen nicht unbeachtet bleiben. Diese betreffen nicht ausschliefllich das
Steuerrecht, sondern werfen komplexe, bereichsiibergreifende Fragestellungen auf, die einer
vertieften Betrachtung bedirfen.

Zu Frage 3:
Es ist davon auszugehen, dass sich die gestellte Frage auf den § 196 Absatz 1 Satz 6 BauGB
bezieht. Satz 6 stellt klar, dass die Bodenrichtwerte auch fiir die Feststellung der
Grundsteuerwerte Anwendung finden. Gemaf3 den Vorgaben der Finanzverwaltung hat der
Gutachterausschuss fiir Grundstiickswerte in Berlin die Bodenrichtwerte fiir den Stichtag
1.1.2022 flachendeckend ermittelt. Fiir Gebiete mit abweichenden Entwicklungszustdnden

wurden liberlagernde Bodenrichtwerte bestimmt. Fiir einen Antrag auf Ermittlung eines
Bodenrichtwertes im Einzelfall besteht daher in der Regel keine Notwendigkeit.

Zu Frage 5:
Der Gutachterausschuss wurde um Unterstiitzung fiir Einzelfdlle gebeten, bei denen der
Ansatz des Bodenrichtwertes einer weiteren Priifung oder Begriindung (zum Beispiel fiir ein

anhangiges Klageverfahren) bedarf.

Ich bitte, den Berichtsauftrag damit als erledigt anzusehen.

In Vertretung

Tanja Mildenberger
Senatsverwaltung fiir Finanzen
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