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01 Hintergrund der Grundsteuerreform

Neubewertung aller Grundstucke in Deutschland notig

= Bisher galt der altbekannte Einheitswert aus
1964 bzw. 1935 als Bemessungsgrundlage
der Grundsteuer.

= Aufgrund eines Urteils des Bundesverfassungsgerichts
im Jahr 2018 musste der Gesetzgeber allerdings
eine Neuregelung schaffen.

Daher mussen samtliche in Deutschland gelegene
Grundstucke zum Stichtag 01.01.2022 neu
bewertet werden. Die neue Grundsteuer ist

dann erstmals ab dem Jahr 2025 fallig.
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01 Hintergrund der Grundsteuerreform

Alte Bemessungsgrundlage/ Neue Wertermittlung
Wie wurde der bisherige Einheitswert ermittelt?

= Je nach Grundsticksart erfolgte die Wertermittiung
generell im Ertragswert- oder Sachwertverfahren.

= Die Ermittlung des Einheitswerts erfolgte somit
auf wertbasierten Umstanden.

= Nach der Neuregelung kommen je nach
Lage des Grundsticks verschiedene
Bewertungsmethoden zum Einsatz.
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02 Deutschlandweite Regelungen teChem
—— I

Welche Regelungen gibt es deutschlandweit?

Bundesmodell

wertbasierte Berechnung mithilfe des
Ertragswert- oder Sachwertverfahrens

Offnungsklausel fiir Bundeslander

jedes Bundesland hat die Moglichkeit, .
abweichende Regelungen zu treffen
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02 Deutschlandweite Regelungen teChem

Unterschiede nach Bundeslandern

Bayern und Baden-Wiirttemberg Hamburg, Hessen und
berucksichtigen vor allem die Niedersachsen berucksichtigen
Grundstucks- bzw. Gebaudeflachen neben Aquivalenzzahlen auch
mit Aquivalenzzahlen. die Lage des Grundstiicks.

Sachsen und das Saarland haben
das Bundesmodell , modifiziert”.

Im Ubrigen gilt das reguldre Bundesmodell.
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02 Deutschlandweite Regelungen

Veranlagungsverfahren der Grundsteuer

Grundsteuerwert zum 01.01.2022

X Steuermesszahl -

Grundsteuermessbetrag

X Hebesatz
Kommunen

Grundsteuer

Die genaue Auswirkung kann derzeit noch nicht beziffert
werden, da die Gemeinden/Stadte die ab 01.01.2025
gultigen Hebeséatze noch nicht veroffentlicht haben.
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03 Regelungen im Bundesmodell

Liegt Ihr Grundstick auRerhalb von
Baden-Wurttemberg, Bayern, Hamburg,
Hessen oder Niedersachsen, greift eine
wertabhangige Berechnung.

Sonderfall: Saarland und Sachsen

Diese Bundeslander haben das
regulare Bundesmodell ,, modifiziert”
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03 Regelungen im Bundesmodell techem

Wertermittlung von Grundvermogen im regularen By,ngesmod'ell

Neuregelung im siebten Abschnitt des BewG:

= unbebaute Grundstlcke:
lokaler Bodenrichtwert

= Wohngrundstucke:
Ertragswertverfahren

= Geschaftsgrundstlcke, gemischt genutzte
Grundstlcke und Teileigentum:
Sachwertverfahren
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03 Regelungen im Bundesmodell

Ertragswertverfahren
Aulderhalb von Baden-Wirttemberg, Bayern, Hamburg, Hessen, Niedersachsen

Jahresrohertrag

(Pauschale Mieten nach BewG@)

/ Bewirtschaftungskosten
* (Pauschal nach BewQ@)

= Jahresreinertrag

Vervielfaltiger (abhangig von Restnutzungsdauer
und Liegenschaftszinssatz)

= Kapitalisierter Reinertrag (Gebaudewert)

abgezinster Bodenwert
(Bodenrichtwert / pauschaler Abzinsungsfaktor)

= Grundsteuerwert
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03 Regelungen im Bundesmodell techem

e o

Sachwertverfahren
Aulderhalb von Baden-Wirttemberg, Bayern, Hamburg, Hessen, Niedersachsen

Gebauderegelherstellungskosten

(Pauschal nach BewG)
./. Alterswertminderung

= Gebaudesachwert (mindestens 30%)

4+ Bodenwert (Bodenrichtwert)

= vorlaufiger Sachwert

Wertzahl (abhangig vom vorlaufigen Sachwert
sowie dem Bodenrichtwert)

= Grundsteuerwert
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03 Regelungen im Bundesmodell

Regelung fur das Saarland
Bundesmodell mit regionaler Komponente

= Bewertung anhand der vorgenannten Regelungen
= Anwendung einer individuellen Steuermesszahl
= 0,64 Promille fUr unbebaute Grundsttcke

= 0,34 Promille fur Ein- / Zweifamilienhauser,
Mietwohngrundstucke, WWohnungseigentum

= (0,64 Promille fur alle anderen Grundstuicksarten
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03 Regelungen im Bundesmodell

Regelung fur Sachsen
Bundesmodell mit regionaler Komponente

= Bewertung anhand der vorgenannten Regelungen
= Anwendung einer individuellen Steuermesszahl
= 0,36 Promille flr unbebaute Grundsticke

= 0,36 Promille fur Ein- / Zweifamilienhauser,
Mietwohngrundstucke, WWohnungseigentum

= (0,72 Promille fur alle anderen Grundstuicksarten
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03 Regelungen im Bundesmodell

techem

Anderungen des Grundsteuerwerts
Fragen und Antworten

Erfolgt eine regelmaldige Anpassung

des Grundsteuerwerts?

Sind weitere Anpassungen des
Grundsteuerwerts denkbar?

= Das BewG sieht eine Aktualisierung in = \Wertabweichung von mehr als
einem Turnus von sieben Jahren vor. 15.000 € zur letzten Feststellung

= Dabei spielen Veranderungen der = Bauliche Anpassungen
Bodenrichtwerte und Mieten bzw. auf dem Grundstlck
Regelherstellungskosten eine Rolle.
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03 Regelungen im Bundesmodell techem
G, S  E—

Anzeige- / Abgabepflichten

Fragen und Antworten

Muss automatisch eine (neue) Grund- Gibt es Anzeigepflichten gegenuber

steuererklarung abgegeben werden? dem Finanzamt?

= Eine Abgabepflicht besteht nur, = Andern sich die tatsachlichen

soweit das Finanzamt dazu auffordert. Verhaltnisse auf dem Grundstuck, ist
dies innerhalb eines Monats ab dem
Beginn des folgenden Kalenderjahres
der Veranderung anzuzeigen
(z. B. bei baulichen Veranderungen).

= Fdr die Hauptfeststellung zum
01.01.2022 ist eine Aufforderung
bereits durch 6ffentliche Bekannt-
machung im Bundessteuerblatt
am 30.03.2022 erfolgt.

Grundsteuer richtig ansetzen | Andreas Jovanic — Steuerberater | 19.07.2022




03 Regelungen im Bundesmodell techem

Einreichung der Grundsteuererklarung
Fragen und Antworten

Wer muss die Erklarungen bzw.
Anzeigen abgeben?

Wie ist die Erklarung einzureichen?

= EigentUmer des Grundstlcks = Grundsatzlich durch elektronische

= Erbbaurecht: Erbbauberechtigte Ubermittiung

= Abgabe in Papierform nur auf

= Gebaude auf fremdem Grund
Antrag in Ausnahmefallen

und Boden: Eigentumer des
Grundstlcks oder wirtschaftlicher
Eigentimer des Gebaudes
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03 Regelungen im Bundesmodell techem
—— S  EE—

Wirtschaftliche Einheiten

Wie viele Grundsteuererklarungen mussen abgegeben werden?

= Pro wirtschaftlicher Einheit ist eine gesonderte
Erklarung abzugeben.

= Grundsticke werden nur dann zu einer einzigen
Einheit zusammengefasst, sofern sie zur gleichen
Vermogensart gehoren, zusammen genutzt werden
und dem bzw. den selben Eigentumer(n) gehoren.

= |m Falle eines Erbbaurechts bildet das
belastete Grundstick und das Erbbaurecht
eine wirtschaftliche Einheit.

= Beiland- und forstwirtschaftlich nutzbaren
Grundstucken hilft das Informationsschreiben
der Finanzverwaltung.
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03 Regelungen im Bundesmodell

Notwendige Angaben in der Erklarung
Aulderhalb von Baden-Wirttemberg, Bayern, Hamburg, Hessen, Niedersachsen

(Einheitswert-) Grundstiicks- Boden- Baujahr Wohn- bzw. Anzahl der Bruttogrund-
Aktenzeichen flache, Grund- richtwert — des Gebaudes Nutzfliche Wohneinheiten | flache im
des Finanzamts | buchangaben Abrufbar (z.B. Haus- bei Mehr- Sachwert-
(z.B. auf letztem | (z.B. aus dem beim lokalen verwaltung oder | familienhdusern | verfahren
Einheitswert- Grundbuch- Gutachter- Architekten- (z.B. Grund-
bescheid auszug) ausschuss unterlagen) rissplane,
oder dem Berechnungen)
Informations-
schreiben des
Finanzamts zur
Grundsteuer-
reform)
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03 Regelungen im Bundesmodell

Elektronische Ubermittlung — Alternative
Gibt es eine Alternative zur Ubermittlung mit Elster?

Einfache Erklarung Uber den Service des
Bundesfinanzministeriums ,, Grundsteuererklarung
far Privateigentum™ Uber
www.grundsteuererklaerung-fuer-privateigentum.de/

= gilt nur fur Bundeslander, die das
Bundesmodell anwenden

= gilt nur far Ein- / Zweifamilienhauser,
Eigentumswohnungen und
unbebaute Grundstlcke
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04 Wie sehen die Flachenmodelle aus: teChem
—— [

FLACHENBASIERTE BEWERTUNG

PRS-

Die neue Grundsteuer wird in Baden-Wiirttemberg,
Bayern, Hamburg, Hessen oder Niedersachsen
hauptsachlich flachenbasiert ermittelt.

Die Bewertung nach dem Bundesmodell im Ertrags-
wert- oder Sachwertverfahren spielt hier keine Rolle.

'

-
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techem.

04 Wie sehen die Flachenmodelle aus?

Grundstucke in Baden-Wurttemberg
Das Bundesland wendet ein modifiziertes Bodenwertmodell an

Grundstucksflache . . Steuermesszahl fur
Gebaudeflachen .
Grundvermaogen

¢ SO sind nicht relevant
einheitlich 1,30 Promille

= Grundsteuerwert

Weitere ErmalRigungen
in Sonderfallen maglich
(z. B. Denkmalschutz)

ErmalRigung der Steuermesszahl um 30%, wenn
das Grundstuck Uberwiegend (> 50%)
Wohnzwecken dient
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04 Wie sehen die Flachenmodelle aus: techem .

Grundstucke in Bayern
In Bayern wird ein wertunabhangiges Flachenmodell umgesetzt

Grundstiucksflache x 0,04 € pro m? Garagen bis 50 m2 und Nebengebaude bis 30 m?2
und Wohn- oder Nutzflache bleiben aulRer Ansatz, sofern ein Zusammenhang
x 0,50 € pro m? mit einer Wohnnutzung besteht

Steuermesszahl Steuermesszahl fur Weitere Ermalkigungen in Sonder-
far Grundvermaogen Wohnflachen betragt fallen moglich (z. B. Wohnungsbau-
grundsatzlich bei 100% abweichend 70% gesellschaften, Denkmalschutz)

Grundsatzlich keine turnusmafige Hauptfeststellung
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04 Wie sehen die Flachenmodelle aus: teChem .

Grundstucke in Hamburg
Hamburg wendet ein Wohnlagenmodell an

Grundstiucksflache x 0,04 € pro m? Garagen bis 50 m2 und Nebengebaude bis 30 m?2
und Wohn- oder Nutzflache bleiben aulRer Ansatz, sofern ein Zusammenhang
x 0,50 € pro m? mit einer Wohnnutzung besteht

Steuermesszahl Steuermesszahl Steuermesszahl fur
far Grundvermaogen far Wohnflachen in Wohnlagen in ,,normaler
grundsatzlich bei 100% ~guter Wohnlage”: 70% Wohnlage”: 52,5%

Weitere Ermaldigungen Grundsatzlich keine
in Sonderfallen moglich turnusmalRige
(z. B. Denkmalschutz) Hauptfeststellung
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04 Wie sehen die Flachenmodelle aus: teChem .

Grundstucke in Hessen
Fur Hessen gilt ein Flachenmodell mit lagebezogenem Faktor

Grundstiicksflache x 0,04 € pro m? Anwendung eines Faktors im Verhaltnis des
und Wohn- oder Nutzflache Bodenrichtwerts zum durchschnittlichen
x 0,50 € pro m? Bodenrichtwerts der Gemeinde

Steuermesszahl Steuermesszahl Gebaude mit Flachen
far Grundvermaogen fur Wohnflachen bis 30 m2 bleiben
grundsatzlich bei 100% bei 70% aulder Ansatz

Weitere Ermaliigungen
in Sonderfallen moglich
(z. B. Denkmalschutz)

Hauptfeststellung
turnusmaldig alle 14 Jahre
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04 Wie sehen die Flachenmodelle aus: teChem .

Grundstucke in Niedersachsen
Ein Flachen-Lage-Modell wird in Niedersachsen angewendet

Grundstiucksflache x 0,04 € pro m? Garagen bis 50 m2 und Nebengebaude bis
und Wohn- oder Nutzflache 30 m? bleiben aulRer Ansatz, sofern ein
x 0,50 € pro m? Zusammenhang mit einer Wohnnutzung besteht

Steuermesszahl Steuermesszahl Anwendung eines
far Grundvermaogen fur Wohnflachen Lagefaktors, abhangig
grundsatzlich bei 100% bei 70% vom Bodenrichtwert

Weitere Ermaldigungen Grundsatzlich keine
in Sonderfallen moglich turnusmalRige
(z. B. Denkmalschutz) Hauptfeststellung
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05 Sonderfalle und Fristen teChem

Sonderfalle und Fristen
Was gilt beim Erbbaurecht / Gebaude auf fremdem Grund und Boden?

Erbbaurecht Fremder Grund und Boden Abweichungen Bundeslander
Ermittlung der Werte des Bei Gebauden auf fremdem In den einzelnen Bundeslandern
Erbbaurechts und des Grund und Boden ist im gibt es dazu abweichende
Erbbaurechtsgrundstucks Bundesmodell ebenfalls ein Regelungen.

grundsatzlich als Gesamtwert Gesamtwert zu ermitteln und

als wurde das Erbbaurecht nicht dem Eigentimer des Grund und

bestehen und Zurechnung an Bodens als eine wirtschaftliche ‘ )

den Erbbauberechtigten. Einheit zuzurechnen. \NMN

N —
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05 Sonderfalle und Fristen teChem
—— —

Hierfur sieht das Bewertungsgesetz ein gesondertes
pauschalisiertes Bewertungsverfahren vor.
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05 Sonderfalle und Fristen

Steuerbefreiungen fur bestimmte Rechtstrager
Sieht das Gesetz Steuerbefreiungen vor?

Fur besondere Rechtstrager sind entsprechende
Befreiungen vorgesehen, zum Beispiel fur:

= Bestimmter Grundbesitz einer juristischen
Person des 6ffentlichen Rechts

= Grundbesitz von steuerbeglnstigten
Korperschaften zur Nutzung fur
gemeinnutzige oder mildtatige Zwecke

Ob eine Steuerbefreiung tatsachlich greift,
ist im Einzelfall zu prtfen.

ERREEEC C
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05 Sonderfalle und Fristen

Welche Fristen sind im Jahr 2022 malRgebend?

Wie ist der zeitliche Ablauf?

bis Juli 2022 Juli bis Oktober 2022 bis 2025
Vorbereitung Einreichungsfrist Bescheiderlass
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06 Kosten

Wird sich die Grundsteuerbelastung kunftig verandern?

Nach Information des Bundesfinanzministeriums !
.Soll” der Hebesatz der Kommunen ab 01.01.2025 I
so angepasst werden, dass die Grundsteuerreform |
moglichst aufkommensneutral ist.

Fur die einzelnen Grundsttickseigentimer kann
sich die Hohe jedoch grundsatzlich andern.

' 525y
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06 Kosten

Erhebung der neuen Grundsteuer
Ab wann ist die neue Grundsteuer zu entrichten?

= Die neu ermittelte Grundsteuer wird erstmals
zum 01.01.2025 festgesetzt und ist dann innerhalb
eines Monats ab Bekanntgabe des jeweiligen
Grundsteuerbescheids zur Zahlung fallig.

= Folgende Vorauszahlungen sind — wie bisher —
jeweils zum 15.02., 15.05., 15.08. und 15.11.
eines Jahres zur Zahlung fallig.

= Auf Antrag bis spatestens 30.09. des vorangegangen
Kalenderjahres kann die Grundsteuer in einem
Jahresbetrag entrichtet werden.
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06 Kosten

Umlagefahigkeit der Grundsteuer
Andert sich die Umlagefahigkeit der Grundsteuer?

Die Grundsteuerreform 2025 beruhrt die

Umlagefahigkeit der Grundsteuer
auf Mieter nicht.

Grundsteuer richtig ansetzen | Andreas Jovanic — Steuerberater | 19.07.2022




Haben Sie noch Fragen? '!1.‘.

Alles, was private Vermietendg
rund um ihre Immobilie nochs™ -
wissen miissen finden Sie auChn's . E

auf dem Techem Immo Point: *

.
- b
":-
~

techem.de/immopoint

ssagaunications | 19.07.2022

_————___ _

— B —



Disclaimer | Haftungsausschluss

Alle Informationen in diesem Vortrag sind nach bestem
Wissen und Gewissen zusammengestellt.

Die Autoren weisen jedoch darauf hin, dass sie keine
Haftung fur die Richtigkeit, Aktualitat und Vollstandigkeit
ubernehmen. Insbesondere ersetzt dieser Vortrag keine
rechtliche Beratung im Einzelfall.
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