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Grundsteuerreform - jetzt besteht Handlungsbedarf fiir

jeden Grundbesitzer!

Sehr geehrie Mandantin,
sehr geehrter Mandant,

wenn Sie Grundstlcke besitzen, egal ob unbebaut oder
mit aufstehenden Geh#uden, ist die Grundsteuer ain
Thema filr Sia. Dies gilt sowohl far privaten Grundbesitz
in Eigennutzung als auch flir vermietete Fiichen und be-
triebliche Grundstiicke.,

Lie entsprechenden Wertansatze fiir die Grundsteuer,
dle sog. Einheitswerts, sind bei Bestandsgrundstiicken
schon l&ngst berechnet worden, Gerade bei Uberschau-
barem privaten Grundbesitz hielt sich die steuerliche Be-
lastung durch die Grundsteuer blslang in Grenzen. Wenn
die grundlegenden Besteusrungswerte einmal vom Fi-
nanzamt fasigesiellt waren, mussten, abgesahen von An-
derungen, keine welteren Erkl&rungen abgegeben wer-
den. Das Bundesverfassungsgericht (BVerG) hat im Jahr
2018 entschieden, dass die bisherige Ermittiung der Ein-
hettswerte  varfassungswidrig st Dem Gesetzgeber
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wurde deshalb vom BVerfG aufgetragen, bis 2025 eing
Lésung zu finden. Inzwischen haben die meisten Bundes-
lander entsprechende Regefungen erlassen.

Grundstauer nach dem neuen Recht ist zwar arst ab 2025
zu rahleh, aber der Neubewertungsprozess der Grund-
stiicke startet bereity dieses Jahr! Da die Neuregelung
aufkommensneutral gestaltet werden soll, 15t elne frihzei-
tige Neuermititung der Grundsteuerwerte bezogen auf
den 01.01.2022 vorgesehen, um den Kommunen gentl-
gend Zelt flr die Anpassung der Hebesitze sinzurdumen.
Deshalb milssen Sie als Grundbesltzer berelts in diesam
Jahr sog. Fesistellungserkiarungen abgeben, wobei die
Abgabe ab Juli 2022 startet; als letztmbglicher Abgabe-
zeitpunkt git der 31.10.2022. Wann hierzu die Aufforde-
rung von staatlicher Seite erfolgen wird, steht derzelt noch
nicht fest, laut dem Bundesministerium der Finanzen wird
Ende Méarz anvisier,. Wir empfehlen lhnen jedoch, sich
schon friihzeltlg vorzubereiten, denn es missen Informa-
tionen und Nachweise aus verschiedenen Quellen be-
schafit werden. Und nur mit zutreffendan Grundinformati-
onen kinnen Sie sicherstellen, dass knftig nur die
Grundsteuer gezahlt wird, die tatséichlich geschuldet wird.

Im Felgendean bieten wir Ihnen eirnen Uberblick (iber die
Eckpunkte der neuen Grundsteuerberechnung und ge-
ben praktische Hinweise, weiche Aufgaben fir Sie als
Grundbesitzer nun anstehen.

Parkimglichikaitan:

= Parkdeck Meuhauter StraBe
- Stadtparkhaus Klosterstralie
~ Parkplatz Rathausstrabe

+ Methauser Strafle

Vorstandsvorsitzander: 5tefan 1. Becker

Stellvertretender Vorsizonder; Mighaal Axmann

Schatzmalsterin: Petra Holscher-Griffith
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1 So wird die neue Grundsteuer

berechnet

Die neuen Vorschriften zur Grundsteuer sehen fiir die Be-
rechnung ein Bundesmodell vor. Uber eine Offnungsklau-
sel kinnen die Lander eigene Modelle festlegen, die mehr
oder wenlger stark vom Bundesmodell abweichen (s.
Punkt 5).

Das Bundesmodell folgt einem dreistufigen Verfahren;

1. Stufe: Ermittiung des Grundstausrwerts

2. Stufe: Anwendung der Steuermesszahl und
Berechnung des Steuermessbetrags

3. Stufe: Anwendung des Hebesatzes

2 Ermittlung des Grundsteuerwerts

Der Grundsteuerwert 165t den bisherigen Einheitswart ab.
Zlel ist, einen standardisierten Wert zu ermitteln, der aber
méglichst den tatséchlichen Wert des Grundstlicks abbil-
det. Dieser Grundsteuerwert orientler sich unter anderem
am Bodenrichtwert, an der Flache des Grundstucks, am
Alter des Geb#udes sowie daran, ob das Gebiude privat
oder betrieblich ganutzt wird.

Bei unbebauten Grundstiicken errechnet sich der
Grundsteuerwart aus Bodentichtwert und Grundstiicks-
flachea, Bodenrichtwerte kinnen von ortlichen Guiachter
ausschilssen oder Uber Bodenrichtwentkarten {(auch on-
ling) bezogen werden. Der Bodentichiwert pro Quadrat-
meter wird mit den Quadratmetern des Grundstiicks mul-
fipliziert, das Ergebnis ist der Grundsteuerwert.

‘,Hihwais: Eine Orientierung zu aktuellen Bodenricht-
werten kann das digitale Bodenrichtwertinformations-:

gystem BORIS-D bigten, In dem viele Werte hinter-

legt sind ijnd das noch weiter ausgebaut werden soll::

www.bodenrichtwerte-boris.de

Neu ist, dass nun auch Geb#ude von untergeordneter Be-
deutung dazu fiihren kénnen, dass ein Grundstiick als be-
haut anzuzehen ist (dazu zahlen z.B. Carports, Schuppen
oder Gartenhduser). Deshalk kann der Grundsteuerwert
hier zukiinftig héher ausfallen.

Bei bebauten Grundsticken ist die Ermittlung des
Grundsteuerwerts schwieriger. Hier gibt es je nach
Grundstlcksart zwei Bewsertungsverfahren, und zwar das
Ertragswertverfahren und das Sachwertverfahren.

Hinwels: Beide Verfahren erfordern elnige Daten
'.uhd Rechenschritte und werden [m Folgenden nur in

ihrer groben Struktur dargestell. Insbesondere bei
grofieren Immobilienbestanden sollte im Rahmen der
Ermittlung des Grundsteuerwerts steuerlicher Rat
eingeholt werden. Gerne stehen wir fir Hilfestellun-
gen zur Verfiigung. ‘ ' ‘

2.1 Sachwertverfahren

Das Sachwertverfahren findet Anwendung bei (teils) be-
trieblichen Grundsthcken, Teileigentum sowie Spezial-
bauten. Bei diesem Verfahren muss zunachst der Gebiu-
desachwert ermittelt werden. Hierru werden verschie-
dene Daten bendtigt wie die Normalherstellungskosten,
der Baupreisindex und das Alter des Geb#udes. Schema-
tisch sieht die Berechrung wie folgt aus:

Normalharstellungskosten in &€/gm

= Baupreisirdey

= Brutte-Grundfldche des Cebliudes

= Gebdydenormalharstaliungswart

— Alterswartminderung {abhangig vom Alter des Gabaudes)

= Sebdudasachwart

Die enisprechenden Berechnungagrifien wie z.B. der
Bauprelsindex sind den amtlichen Tabellen zum Bewer-
tungsgesetz zu entnehmen. Zur Ermittlung des endgiilti-
gen Grundsteuerwerts Ist dann noch der Bodenwert hin-
zuzurechnen (Grundstiicksflache x Bodenrichiwert) und
das Ergebniz mit elner Wertzahl nach dem Bewertungs-
gesetz zu multiplizieran.

2.2 Ertragswertverfahren

Das Ertragswertverfahren findet im Schwerpunkt Arwen-
dung auf Mietwohngrundstiicke sowie auf Wohneigen-
tum. Grundiage der Berachnung des Gebiudewerts ist
der jihrliche Rohertrag. Dieser wird anhand der Nettokait-
migte (ggf. anhand von Vergleichsmieten bet Eigennut-
zung} mit verschiedenen Modifikaticnen des Bewertungs-
gesetzes ermittelt. Je nach der sog. Mietniveaustufe kann
&8 hier zu Zuschlagen kommen,

Vom Rohertrag werden dann die jahrichen Bewirtschaf-
tungskosten abgezogen, die sich in Abhangigkeit vom
Gebsudealter aus den Anlagen zum Bewertungsgesetz
ergeben, Dies ergibt dann den Reinertrag als Grundlage
fir die weitere Berechnung. Unter Anwendung eines Ver-
vielf8ltigers kommt man dann zum Zielwert ,Barwert des
Reinertrags”, siche Berechnungsschems:

menalliche Nettokaltmlate Je gm Wohnflache sowie
Zuachlag/Abschlag abhiingig von der Mietniveaustufe

% 12 Monate

= |Jghrlicher Rohertrag

~ Bewirtschaftungskosten (abhénglg vom Alier des Geb#udes, Anla-
gen Zum Rewerungegesetz (BewG))

= [ahrlicher Reinertrag

« Vervielfiltiger (abhingig vom Aller des Gebdudes, Aniagen zum
Baw()

= Barwert des Rainartrags

Auch hier ist zur Ermittlung des endglltigen Grundsteuer-
werts noch der Bodenwert hinzuzurechnan {Grundsticks-
fidiche x Badenrichiwert) und das Ergebnis mit einer Wert-
zahl nach dem Bewertungsgesatz zu multiplizleran.
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3 Steuermesszahl, Steuermessbetrag
und Hebesatz

Mit Festsetzung des Grundsteuerwerts ist der aufwens-
digste Teil der Grundsteuerarmittiung geschaffi. Der
Grundsateuerwert ist nun mit der gesetzlich vorgeschrie-
benen Steuermesszaht (in Promille) zu mulfiplizieren;
hieraus ergibt sich dann der Steusrmessbetrag. Der
Grundsteuerwert wird hierbel immer auf veolle 100 € ab-

gerundet. Die Formel ist recht einfach:
Grundstauarwert x Stausrmesszahl = Steuermesshetrag

Dia Steuarmesszahl richtet sich nach der Art der Bebau-
ung des Grundstlcks:

Art der Bebauung ‘

" Bteusrmazzzahl .
i Ein- undz Iiamilienhaus ‘ 0,31 %
| Mmmahngrundsmckc o 0%
| Womwngseigentum T 0#%
| Teileigentum 0%
] _Geschaftegrundstilcke 03 %

i pemlscht genutzie Grundaticke
| sanstige bebaute Grundsti.lcke :
| unbebaute Grundsticke ]

034%
34 %,

Sozialer Wohnungshau und nach dem Wohnraumfirde-
rungsgeseatz geforderte Wohnungen profitieren von einer
Erm#éRigung der Steuermesszahl um 25 %. Bel Baudenk-
malern raduziert sich die Steuermesszahl um 10 %. Als
letzter Schritt erfelgt dann die Multiplikation des Steuer-
messbetrags mit dem Hebesatz, das Ergebnis ist die
Grundsteuerlast,

Der Grundsteuerhebesats wird von den Gemeinden fest-
gelegt. Unterschieden wird hietbel in Grundsteuer A (gilt
fir Grundstiicke der Land- und Forstwirtschaft) und B (gilt
fir alle anderen bebauten und unbebauten Grundstlicke).
Eine Besonderheit ist die Grundsteuer C, die fiir baureife
Grundstiicke gilt, bei denen stidtebauliche Grinde fir
eine Erhebung der Steuer sprachen. Ob die Gemeinde
dle Grundsteuer C tatsfichlich festsetzt, llegt in threm Er-
messen, wenn die Kriterien erflllt sind. Der Hebesatz der
Grundsteuer C ist vergleichsweise hiher und soll Grund-
stilckseigentiimer zum Bau von Wehnungen animieren
bzw. den spekulativen Leerstand von Flachen unattrakii-
ver machen.

‘Beispisl zur Barﬁchnung der Grundstauar .

‘Ein Elnfamlllenhaus in Kéin, Nordrheln—Westfalen n

Eigennutzung hat einen Grundsteierwert von .
200.000 € hach dem Ertragswerlverfabren. Das Ge-
baude steht aulerdem unter Denkmalschutz, Fir
Einfamilienhduser betréigt die Steuermesszahl grund-

sétzlich 0,31 %, wagen Denkmalschuiz ist allerdings -

ein Abschlag von 10 % zu berlicksichiigen.

Die Steuermesszahl betrigt somit 0,279 %o. Der
Steusrmessbetrag betrigt somit:

200.000 € X 0,279 %, = 55,80 €

Das. Gebaude falltin Kaln unter die Grundsteuer B
der- Hebesatz betragt dérzelt 515 %. DIB jahrllche B
Grundsteuer hetragt also ] e

Messbetrag 55 BO E x 515 % = 287 37 €

Bltl.e beachten 5|e Bls zur ersten Festaetzung der .
neuen Gruhclsteuer im Jahr 2025 kénnen sich der’
‘Hebesatz und ggf auc:h der Grundstﬂckswert nuch
andern.

4  Ablauf und Fristen bei der
Feststellungserkldarung

Erstes wichtiges Datum lat der 01.01.2022. Auf diesen
Stichtag missen die Finanzamier alle Grundsticke nach
den meuen Regelungen bewerien. Ab der 01.07.2022
muss jeder Grundbesltzer sine Erkidrung zur Feststel-
lung des Grundsteuerwerta® abgeben. Per Gesetz be-
frégt die Abgabefrist der Feststellungserkldrungen min-
destens einen Monat ab dem Zeitpunkt der Aufforderung
zur Abgabe der Feststallungserkldrung. Nach derzeitigem
Stand ist der finale Abgabetermin fir die Feststel-
lungserkiirung der 31.10.2022. Dieses Fristende gilt
auch fiir steuarlich beratena Steuerpflichtige. Eine verlin-
gerte Frist, wie etwa bei der Einkommensteuer, ist fiir sie
derzeit nicht geplant.

Diese Regelungen gelten nach derzeitigem Stand unab-
héngig davon, ab eln Bundesland ein eigenas Léndermo-
dell anwendet oder sich am Bundesmodell orientiert.

In welcher Form erfoigt die Abgabe der Feststel-
lungserkldrung?

Die Erklarung zur Feststellung des Grundsteuerwerts hat
grundsitzlich elektronisch Ober das Elster-Portal der Fi-
nanzverwaltung zu erfolgen. Eine Abgabe per Papierfor-
mular besteht nur in Aushahmefillen. Derzeit gibt es noch
keine offiziellen Informationen dariber, wie das (slektro-
nische) Formular aussehen wird. Wenn noch kein Elster-
Benutzerkaento begteht, kann diesas unter folgendem Link
arstellt warden:;

https:iwww.elster.de/eportal/registrierung-auswahl/

Wenin Sle bel der Erstellung der Feststellungserkliéirung
stevarliche Hilfe in Anspruch nehmen, kann die Erkl&rung
auch liher unsere Kanzleisysterne abgeschickt werden.
Ebenso Oberpriifan wir dann auch gerne deh Bescheld
ilber die Feststellung des Grundsteuerwerts auf seine
Richtigkeit. Fehlerhafte Beschelde kbnnen im Zweifel
aber Jahre zu erhthten Grundsteuerzahlungen flhren,

Wer muss dle Feststellungserklarung abgeben?

Zur Abgabe sind der oder die Eigentlimer des Grundbe-
sitzes verpflichtet. Bel Eigentumswohnungen ist der Ei-
gentomer zustandig, nicht der Verwalter. Bel Grundstil-
cken im Eigantum einer Kapital- oder Personengesell-
schaft muss die Feststellungserklarung ven der Gezell-
schaft abgegeben werdan, nicht etwa von den Gesell-
schaftern.
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Wie oft muss gine Feststellungserklﬁfung abgege-
ben werden?

Kimftig ist zu jedem Hauptfeststellungszeitpunkt eine
Feststellungserkldrung abzugeben. Die Hauptfeststellun-
gen finden alle sieben Jahre statt. Dazwischen konnen
Wertfortschreibungen und Nachfeststellungen stattfin-
den.

Welche Unterlagen und Informationan warden fiir die
Erstellung der Erkldrung bendtigt?

Unabhéngig davon, ob die Erkldrung vom Steusrpflichii-
gen selbst erstelll oder hierfir ein Steuerberater einge-
schaltet wird, sollten zeitnah die voraussichtlich bendtig-
ten Informationen und Unterlagen zusammengatragen
weargan,

Hierbei handelt es sich insbasonders um:

+ Gemarkung und Flurstlick des Grundstilicks (ersicht-
lich aus dem Grundbuchauszug),

» Ubersicht zu den Eigentumsverhéitnissen,

» Bodenrichtwert, '

« Art des Grundsticks: bebaut, unbebaut oder baureif,
Bai babauten Grundstiicken sollten Insbeaondere das
Alter des Gebaudes, die Grolke der bebauien Flache
sowie etwaige Mieteinahmen bekannt sein.

Gerade zum ersien neuen Fesistellungsiermin ist es
wichtig, dass alle Informationen korrekt vorliegen, damit
auch nur die wirklich geschuldete Steuer gezahlt wird,

Ab wann [st die Steuer zu zahlen und wird sie hher
sein als bisher?

Die Behorden werden fiir die Auswertung der Erklérungen
und den Erlass neuer Bescheide einige Zeit bendtigen,
die neue Grundsteuer ist erst ab dem 01.01.2025 zu zah-
len. Bis dahin erfolgt die Festsatzung der Steuer nach
dem bisherigen System und den jeweiligen Einheitswert-
bescheiden.

Ziel des Gesatzgebers war eine Grundsteuerreform ohne
it inagesamt hoheres Staveraufkammen. Cb die Stevuer
ab 2025 dann fir den einzelnen Steuerpflichtigen hiher
oder niadriger ausfallen wird, kann nicht eindeutig gesagt
werden. Hier haben vor allem die Gemeinden bei der
Festzatzung der Habesatze politischen Spielraum. Inshe-
sondere bei Grundbesitz in Regionen, die in den |etzten
Jahren starke Zuwachse bel den Bodenrichtwerten hat-
ten, besteht durchaus das Risiko fiir aine hishere Grund-
steuer als bisher.

5 Landermodelle

Die Bundeskinder kdnnen eigene Gesetze zur Grund-
steuer erlassen. Insgesamt sieben Bundeslander haben
bisher van dieser Maglichkeit Gebrauch gemacht. Die Ab-
weichungen zum Bundesmodell werden folgend kurz dar-
pastallt,

Baden-Wirttemberg: Modifiziertes Bodenwertmo-
dedl: Orientiert sich an Grundstiicksfléache und Boden-
richtwert; die Sieuermesszahl betrégt 1,3 %e. Fur EF
gentimer von Wehngebduden gilt ein 30%iger Ab-
schlag auf die Steuermesszahl,

Bayern: In Bayem wird es ein reines Flichenmodell
geben; der tatsfchliche Wert von Grundstlick und Ge-
b#ude splelt dabei keine Rolle. Bel der Berachnung
der Grundsteuer werden deshalb einhaitlich fiir das
Grundstiick C,04 €/qm angesetzt, fir ein Gebdude
grundsiizlich 0,50 €/qm. Fir Wohngebaude gibi es el-
nen Abschlag von 30 %. Bei sozialem Wohnungsbau
sowie Denkmalschutz sind weitere Rabatte vorgese-
hen.

Hamburg: Hier wird sich am Wohnlagenmodeli ori-
antiert. Fir die Berechnung der Grundsteuer sind so-
wohl die Fliche das Grundstilcks als auch dig ge-
nutzte Fliche des Gebdudes und die Wehnlage der
Immobilie Im Rahmen des Mietspiegels entscheidend.
Unabhangig von der Mutzung werden flr ein Grund-
sttick 0,02 €/gm angesetzt, fir das Gebaéude werden
0,40 €/gm angesetzt. ErmaBigungen gibt es fir
Wohnanlagen sowle Sozialwohnungen und Denkmal-
schutz.

Hessen: Es gilt das Flichen-Faktor-Medell. Beriick-
sichtigt wird neben der Grundsticksgrfe auch die
Lage. Hierbei wird sich am bayerischen Madall orign-
tiert, ergénzt durch einen lagebezogenen Berech-
nungsfaktor.

Niedersachsen: Das Fldchen-Lage-Modell findet An-
wendung. Grundlage fiir die Berechnung der Grund-
steuer ist die Fliche arginzt um wertbildende sag. .in-
nerkommunale Lagefaktoren®. Die Ermittlung der
Steuer erfolgt mit festen Berechnungsgréfien (sog.
Aquivalenzzahlen). Diese betragen fir das Grund-
stlck 0,04 €/gm und fiir Gebaude 0,50 €/qm. Der Fak-
tor ermittelt sich aus dem Bodenrichiwert deg jewsili-
gen Grundstieks und dem durchachnittlichen Boden-
richtwert der Gemeinde. Im Kern entgpricht das Mo-
dell dem hessischen.

Saarland: Das Bundesmodall wird weitgehend iber-
nommen, lediglich mit Anderungen bei den Stauar-
messzahlen. Gegenlber dem Bundesmodell werden
diese erhdht, was rein rechnerigch zu hdherer Grund-
steuer flhren kann.

Sachsen: Hier gibt es im Rahmen des Nutzungsart-
modells ein elgenes Grundsteuermodell mit vom
Bundesmodell abwelchenden Steuermesszahlen,
Hierbei betréigt die Steuermesszahl fir die Nutzungs-
art Wohnen 0,368 %, fiir gewerbliche Grundstlicke
0,72 %o und fir unbebaute Grundstiicke 0,36 %o,

Mit freundlichen Griiken

Alle Informationen nach bestem Wiseen, [edoch ohne Gewdhr,
Diasa Infarmatlon arsatzt nicht die indlvidualle Beratung!
Rechtsstand: 24.01.2022


ja
Rechteck


