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Sonderinformation:

Kurz-Zusammenfassunq
Grundsteuerreform 2022 / 2025

Erhoben wird die Grundsteuer auf den Grundbesitz, also Grundsticke und
Gebaude. Gezahlt wird sie grundsatzlich von demjenigen, der im Zeitpunkt der
Feststellung des Grundsteuerwerts Eigentimer ist. Im Fall der Vermietung kann
die Grundsteuer Uber die Betriebskosten auf den Mieter umgelegt werden. Die
Einnahmen aus der Grundsteuer flieBen ausschliel3lich den Stadten und

Gemeinden zu und sind deren wichtigste Einnahmequelle.

Das Bundesverfassungsgericht hat das derzeitige System der
grundsteuerlichen Bewertung flir verfassungswidrig erklart, da es gleichartige
Grundstiicke unterschiedlich behandele und so gegen das Gebot der
Gleichbehandlung verstof3e. Es hat weiterhin entschieden, dass spatestens bis
zum 31.12.2019 eine gesetzliche Neuregelung getroffen werden muss. Diese ist
mit dem Grundsteuer-Reformgesetz erfolgt. Damit kann die bisherige

Grundsteuer noch bis zum 31.12.2024 nach bisherigem Recht weiter erhoben

werden. Ab dem 01.01.2025 gilt dann die Neuregelung. Bisherige

Grundsteuerbescheide werden zum 31.12.2024 per Gesetz aufgehoben.

Ab Juli 2022 wird damit begonnen, alle mehr als 35 Mio Grundstlicke in

Deutschland neu zu bewerten, damit auf dieser Grundlage seitens der
Kommunen geprift werden kann, wie die kommunalen Hebeséatze festzulegen
sind. Hierzu fordern die Finanzamter spatestens ab Mitte 2022 per 6ffentlicher
Bekanntmachung zur Abgabe einer Grundsteuererklarung zur Bewertung des
Grundbesitzes (,Erklarung zur Feststellung der Grundsteuerwerte“) nach den
neuen Grundbesitzwerten auf den 01.01.2022 auf, welche die bisherigen
Einheitswerte aus 1964 bzw. 1935 ablésen. Die zwingend elektronisch
abzugebenden Feststellungserklarungen kénnen ab Juli 2022 eingereicht
werden. Die dabei jeweils gesetzte Frist zur Einreichung der Erklarungen betragt
einen Monat. Fristverlangerungen sind nur in begriindeten seltenen Einzelfallen

moglich. Die Abgabefrist lauft bis zum 31.10.2022. Danach werden

Verspatungszuschlage festgesetzt. Diese betragen fir jeden angefangenen
Monat 0,25% der festgesetzten Steuer, mindestens EUR 25,00.

Das bisher bereits aus 205 Paragrafen bestehende Bewertungsgesetz wurde
durch die Grundsteuerreform um 48 weitere Paragrafen und diverse Anlagen

erweitert, wahrend das Grundsteuergesetz des Bundes Uberwiegend nur
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Uberarbeitet und neugefasst wurde. Dazu kommen die Grundsteuergesetze der einzelnen
Bundeslander, die dem Bundesmodell nicht folgen. Allein der Umfang der Gesetzeslage macht

deutlich, was fir ein zeitaufwandiges Verfahren in den vier Monaten zu bewaltigen ist.

Erster Stichtag fur die (neue) Hauptveranlagung ist der 01.01.2025. Ab 2026 werden die ersten
Steuerbescheide nach neuem Recht ergehen. Spater sind alle sieben Jahre neue Bewertungen
vorzunehmen. Bei Anderung der tatséchlichen Verhaltnisse ist innerhalb eines Monats unabhéngig
vom Ublichen Bewertungsturnus eine Anzeige beim Finanzamt auf den Beginn des folgenden

Kalenderjahres erforderlich.

Die neue Grundsteuer ergibt sich aus dem Grundstickswert, der Grundsteuermesszahl und dem

jeweiligen Hebesatz der Gemeinde.

Der Grundsteuerwert ergibt sich aus dem Bodenrichtwert und einer statistisch ermittelten

Nettokaltmiete, wobei die Flache des Grundstlicks, die Art der Immobilie, und das Alter und die

Flache des Gebaudes eine Rolle spielen.

Anhand der Angaben in der Grundsteuererklarung ergibt sich der Grundsteuerwert, der mittels

Grundsteuerwertbescheid auf den 01.01.2022 festgestellt wird. Aulterdem berechnet das Finanzamt

anhand einer gesetzlich festgeschriebenen Steuermesszahl den Grundsteuermessbetrag und

erlasst einen Grundsteuermessbescheid auf den 01.01.2025.

Beide Bescheide sind keine Zahlungsaufforderungen. Sie sind lediglich Grundlage fir die
Festsetzung der Grundsteuer ab dem 01.01.2025 durch die Stadt oder Gemeinde. Den Stadten und
Gemeinden stellt das Finanzamt die fUr die Berechnung der Grundsteuer erforderlichen Daten

elektronisch zur Verfigung.

Ist der Feststellungsbescheid des Finanzamts fehlerhaft, kann innerhalb eines Monats Einspruch
eingelegt werden. Ist der Grundsteuerbescheid der Gemeinde fehlerhaft, ist ein Widerspruch

maoglich, der jedoch je nach Ausgang des Verfahrens kostenpflichtig ist.

Anhand des Grundsteuermessbetrags und des Hebesatzes setzt die Stadt bzw. Gemeinde dann die

Grundsteuer fest und erlasst einen Grundsteuerbescheid, mit dem die ab dem Jahr 2025 zu

zahlende neu berechnete Grundsteuer festgesetzt wird.

Die Grundsteuermesszahl soll einen Abschlag von 25% fiir soziales Wohnen ermdglichen.

Der jeweilige kommunale Hebesatz wird durch die Kommunen erst festgelegt, wenn feststeht, wie
hoch das Aufkommen nach dem neuen Gesetz sein wird. Daher kann die kiinftige Hohe der
individuellen Grundsteuer heute noch nicht abgeschatzt werden. Fest steht jedenfalls, dass die

Grundsteuer flr wertvollere Immobilien deutlich steigen wird.

Um die Spekulation mit Bauland zu verhindern, kénnen die Gemeinden ab 2025 eine neue
Grundsteuer C mit einem hoéheren Hebesatz auf baureife, aber unbebaute Grundsticke festlegen,

welche jedoch an konflikttrachtige Auflagen gebunden ist.
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Das neue Grundsteuergesetz sieht eine Offnungsklausel zugunsten der einzelnen Bundeslander
vor, so dass die Bewertung zukiinftig nicht mehr nach einem bundeseinheitlichen Modell erfolgen

wird, sondern in den einzelnen Bundeslandern unterschiedlich sein wird.

Die Bundeslander gehen dabei teilweise unterschiedliche Wege. Die Mehrzahl der Bundeslander
setzt die neue Grundsteuer nach dem sogenannten Bundesmodell um, das mit dem Grundsteuer-
Reformgesetz eingefiihrt wurde.

Wahrend das aufwandige Bundesmodell eine wertabhangige Bewertung nach dem tatsachlichen
Wert der Immobilie auf der Grundlage der Ertragswerts vorsieht, sehen die deutlich weniger
aufwandigen Landesmodelle grundsatzlich unterschiedliche Formen einer wertunabhangigen
Bewertung vor, bei denen sich der Grundbesitzwert unabhangig vom Wert und der Lage des
Grundstucks im Wesentlichen aus der Flache des Grundstiicks und Gebaudes bestimmt, indem

die Flachen mit einem Aquivalenzfaktor multipliziert werden.

Bewertung nach dem Bundesmodell

Folgende Bundeslander werden das Bundesmodell anwenden:
e Berlin
e Brandenburg
e Bremen
e Mecklenburg-Vorpommern
e Nordrhein-Westfalen
¢ Rheinland-Pfalz
e Sachsen-Anhalt
e Schleswig-Holstein
e Thiringen
e Saarland (mit angepasster Lander-Steuermesszahl bei der Grundsteuer B)

e Sachsen (mit angepasster Lander-Steuermesszahl bei der Grundsteuer B)

Zur Ermittlung des neuen Grundsteuerwerts nach dem Bundesmodell sind vor allem folgende
Angaben erforderlich:

e Lage des Grundstlicks (Adresse, Bundesland)

e Aktenzeichen des Grundstulicks (bisheriger Einheitswertbescheid oder
Anforderungsschreiben Finanzamt)

e Zustandiges Finanzamt (Anforderungsschreiben bisheriges Einheitswertbescheid oder
Abruf aus Behdrdenfinder)

e Flurdaten (Gemarkung, Grundbuchblatt, Flur, Flurstick; aus Grundbuchauszug,
Bestandsnachweis oder wenn verfligbar digitaler Abruf der Flurdaten)

o Eigentumsverhaltnisse (Grundbuchauszug, z.B. Alleineigentum, Miteigentumsanteil)

e Grundsticksart (z.B. unbebaut, Einfamilienhaus, Zweifamilienhaus, Wohneigentum,
gewerbliche Nutzung)

e Grundsticksflache (Grundbuchauszug des Amtsgerichts, Flurkarte des Vermessungsamts,
Liegenschaftskataster)

e Wohn- und Nutzflache des Gebaudes (Bauunterlagen oder Kaufvertrag)

e Anzahl der Garagenstellplatze (Bauunterlagen oder Kaufvertrag)

e Alter bzw. Baujahr des Gebaudes (Bauunterlagen oder Kaufvertrag)
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Bodenrichtwert auf den 01.01.2022 (digital aus BORIS-Datenbankabfrage oder Beschaffung
Uber ortlichen Gutachterausschuss)

statistische monatliche Nettokaltmiete in EUR/gm; abgeleitet aus Anlage 39 zu § 249 BewG
bei Nichtwohngrundstiicken zusatzlich: Bruttogrundflache aller Ebenen eines Bauwerks
nach DIN277 (Bauunterlagen)

Handelt es sich um ein Baudenkmal?

Besteht eine Abbruchverpflichtung?

Bewertung nach den Landesmodellen

Folgende Bundeslander haben eigene Landesmodelle umgesetzt:

Baden-Wiurttemberg (Bodenwertmodell:  (Grundsticksfliche x Bodenrichtwert) x
nutzungsartabhéngige Steuermesszahl mit Abschldgen von Wohngebé&ude)

Bayern (reines Flachenmodell mit ermaRigtem Aquivalenzfaktor fir Wohngebaude)
Hamburg (Flachen-Lage-Modell = Flachenmodell mit Abschlagen fiir Wohngebaude und
mafigere Wohnlagen)

Hessen (Flachen-Faktor-Verfahren = Flachenmodell mit Regionalfaktor)

Niedersachsen (Flachen-Lage-Modell = Flachenmodell mit Erweiterung um Lagefaktoren)

Zur Ermittlung des neuen Grundsteuerwerts nach den Landermodellen sind vor allem folgende

Angaben erforderlich:

Lage des Grundstlicks (Adresse, Bundesland)

Aktenzeichen des Grundstulicks (bisheriger Einheitswertbescheid oder
Anforderungsschreiben Finanzamt)

Zustandiges Finanzamt (Anforderungsschreiben bisheriges Einheitswertbescheid oder
Abruf aus Behdrdenfinder)

Flurdaten (Gemarkung, Grundbuchblatt, Flur, Flurstick; aus Grundbuchauszug,
Bestandsnachweis oder wenn verfugbar digitaler Abruf der Flurdaten)
Eigentumsverhaltnisse (Grundbuchauszug, z.B. Alleineigentum, Miteigentumsanteil)
Grundstiucksart (z.B. unbebaut, Einfamilienhaus, Zweifamilienhaus, Wohneigentum,
gewerbliche Nutzung)

Grundstucksflache (Grundbuchauszug des Amtsgerichts, Flurkarte des Vermessungsamts,
Liegenschaftskataster)

Wohn- und Nutzflache des Gebaudes (Bauunterlagen oder Kaufvertrag)

Bodenrichtwert auf den 01.01.2022 (digital aus BORIS-Datenbankabfrage oder Beschaffung
Uber ortlichen Gutachterausschuss)

in Hamburg: Wohnlagenkategorie (erfolgt automatisch gemaR Lage aus
Wohnlagenverzeichnis)

in Hessen: Regionalfaktor (erfolgt automatisch geman Lage aus Verhaltnis des individuellen
zum durchschnittlichen Bodenrichtwert)

in Niedersachsen: Lagefaktor (durchschnittlicher Bodenrichtwert aus Grundsteuer-Viewer)

Zur Vollstandigkeit gehort, dass teilweise umstritten ist, ob die wertunabhangigen Landesmodelle

die Anforderungen des Bundesverfassungsgerichts ausreichend umsetzen, so dass mit

entsprechenden Klagen zu rechnen ist. Da es auch Rechtsgutachten gibt, die das Bundesmodell als

verfassungswidrig ansehen, bleibt abzuwarten, ob die Grundsteuerreform dauerhaft Bestand haben

wird oder ob weitere Nachbesserungen vorgenommen werden mussen. Die weitere Entwicklung

bleibt abzuwarten.

(Stand: Mai 2022)
Alle Angaben nach bestem Wissen, aber ohne Gewahr
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