Reform des Grundsteuer- und Bewertungsrechts

Um Ihnen einen tieferen Einblick in das Thema Grundsteuerreform zu ermdglichen, soll im
Folgenden Uberblicksartig auf die Historie der Grundsteuer sowie die verschiedenen
Bewertungsverfahren eingegangen werden.

Situation vor der Reform:

Die Grundsteuer wird auf das Eigentum an Grundstticken und deren Bebauung erhoben und
flieBt den Gemeinden zu. Die Erhebung der Steuer erfolgt in einem dreistufigen Verfahren,
wobei zwischen der Grundsteuer A (agrarisch - Steuergegenstand sind Grundstlicke der Land-
und Forstwirtschaft) und Grundsteuer B (baulich - Steuergegenstand sind bebaute oder
bebaubare Grundstiicke und Gebaude) unterschieden wird.

In einem ersten Schritt wird durch das Finanzamt die Hohe des Einheitswerts festgestellt.
Grundlage hierfiir war bisher das Bewertungsgesetz, welches in den alten Bundeslandern auf
die Wertverhaltnisse vom 1.1.1964 und in den neuen Bundeslandern auf die vom 1.1.1935
abstellt.

Basierend auf dem festgelegten Einheitswert wird der Grundsteuermessbetrag ermittelt.

In diesem Schritt werden Einheitswert und Grundsteuermesszahl, deren Hohe sich nach der
jeweiligen Grundstiicksart richtet, miteinander multipliziert. Zuletzt kann die Gemeinde auf der
Grundlage des Grundsteuermessbescheids unter Ansatz des individuell festgelegten
Hebesatzes die Grundsteuer ermitteln und festsetzen.

Das Bundesverfassungsgericht (BVerfG) hat am 10. April 2018 entschieden, dass die
jahrzehntealten Einheitswerte zur Bewertung von Grundvermaogen fiir Zwecke der Grundsteuer
mit dem allgemeinen Gleichheitssatz des Grundgesetzes unvereinbar sind. Der Gesetzgeber
hatte daher bis spatestens zum 31. Dezember 2019 Zeit, eine neue gesetzliche Grundlage zur
Bewertung von Grundvermdgen zu schaffen.

Nachdem der Bundestag den Planen zur Reform des Grundsteuer- und Bewertungsrechts
sowie zur Mobilisierung von baureifen Grundstlicken bereits seine Zustimmung erteilt hatte,
hat am 8. November 2019 auch der Bundesrat griines Licht gegeben.

Mit der Reform des Grundsteuer- und Bewertungsrechts wird ein neues wertabhdngiges
Bewertungssystem  fiir ~ Grundsticke eingefihrt, das fir Wohnimmobilien ein
Ertragswertverfahren vorsieht. Grundstiicke werden grundsatzlich mit dem Bodenrichtwert
bewertet.

Fir  Nichtwohngrundstiicke ist ein  Sachwertverfahren  zur  Ermittlung  der
Bemessungsgrundlage vorgesehen. Fir die Betriebe bedeutet dies, dass der Wert gewerblich
genutzter Grundstlicke durch Bodenrichtwerte bestimmt wird und die Gebaudewerte nach
einem aufwendigen Sachwertverfahren. Aufgrund der Offnungsklausel fiir die Linder wird die
Bewertung in Abhangigkeit von der Belegenheit des jeweiligen Grundstiicks nach den jeweils
geltenden gesetzlichen Regelungen des entsprechenden Bundeslandes erfolgen.

Mit dem Grundsteuer-Reformgesetz wurde geregelt, dass zum 01.01.2022 alle Grundstlicke im
gesamten Bundesgebiet neu zu bewerten sind. Auf diesen Stichtag wird erstmalig der



Grundsteuerwert festgestellt (sog. Hauptfeststellung). Dieser [0st dann ab 2025 den
Einheitswert ab.

Fir Grundbesitz in den Landern Berlin, Brandenburg, Bremen, Mecklenburg-Vorpommern,
Nordrhein-Westfalen, Rheinland-Pfalz, Sachsen-Anhalt, Schleswig-Holstein, Thiringen,
Sachsen und Saarland erfolgt die Ermittlung des Grundsteuerwerts nach dem Bundesgesetz
(Siebenter Abschnitt des Bewertungsgesetzes: Bewertung des Grundbesitzes fir die
Grundsteuer ab 1. Januar 2022). Fir Grundbesitz in Niedersachsen, Hamburg, Hessen, Baden-
Wirttemberg und Bayern gelten hingegen die jeweiligen Landesgesetze.

Die Erkldarung zur Feststellung des Grundsteuerwerts (kurz: Feststellungserklarung) kann ab
1. Juli 2022 abgegeben werden. MaBgeblicher Stichtag fiir alle Angaben ist der 1. Januar 2022.
Fristende fir die Erklarungsabgabe ist am 31. Oktober 2022. Die Eigentiimer wurden seit Ende
Marz 2022 durch offentliche Bekanntmachung aufgefordert, eine Steuererklarung abzugeben.
Die Abgabe der Steuererklarung soll elektronisch UGber ELSTER erfolgen. Das wird
voraussichtlich ab dem 1. Juli 2022 mdglich sein. Die derzeitige Planung sieht vor, dass diese
Erklarung bis spatestens 31. Oktober 2022 abgegeben werden muss.

Die Grundstuckseigentimer sind also gut beraten, bereits jetzt die fir die Steuererkldrung
erforderlichen Daten bereit zu halten oder gegebenenfalls zu beschaffen. Welche Daten das
sind, hangt im Wesentlichen davon ab, in welchem Bundesland das Grundstiick gelegen ist und
welches Grundsteuermodell dort umgesetzt wird.

Am meisten Daten verlangt das Berechnungsverfahren des Bundesmodells, welches unter
anderem in Sachsen angewendet wird. Dieses Modell soll durch eine Vielzahl an Variablen
moglichst genau die Werte der Grundstiicke und Gebaude abbilden. Gerechnet wird daftr mit
Bodenrichtwert, Grundstuicksflache, Immobilienart, statistischer Nettokaltmiete,
Gebaudeflache, dem maoglichen Gebaudealter und Mietniveaustufe.

Folgende Daten sollten Grundstiickseigentimer in den jeweiligen Landern bereithalten:

Art des Modells Angaben des Eigentiimers

Grundbuchdaten, Art der Nutzung, Bodenrichtwert, Aktenzeichen d. Einheitswertes,
Bundesmodell Wohnflache, Art der Immobilie, Anzahl kleiner, mittlerer und groBer Wohnungen,
Anzahl der Garagen und Stellplatze, mogliches Gebaudealter, Grundstiicksflache

Flachenfaktormodell

(Bayern, Hessen, Grundbuchdaten, Art der Nutzung, Bodenrichtwert, Aktenzeichen des Einheitswertes,
Hamburg, Wohnflache, Grundstiicksflache

Nierdersachsen)

Bodenwertmodell Grundbuchdaten, Art der Nutzung, Bodenrichtwert, Aktenzeichen des Einheitswertes,
(Ba-W) Grundsticksflache

Quelle: KPMG

In Threr Feststellungserklarung muss das Aktenzeichen (auch Einheitswertaktenzeichen
genannt - 17-stellig ohne Schragstriche) angegeben werden. Dieses wurde den Eigentiimern




im Friihjahr 2022 vom Finanzamt mit einem Informationsschreiben zur Grundsteuerreform und
zur damit verbundenen Erklarungsabgabe (bersandt. Steht das Grundstiick im Eigentum
mehrerer Miteigentimer/Gesamthander, erhalt nur einer der Miteigentiimer/Gesamthander
ein Informationsschreiben.

AuBerdem miussen alle Eigentliimer benannt werden. Dabei sind neben Name, Geburtsdatum
und Adresse auch die Steuernummer und die Identifikationsnummer mitzuteilen.

e Eigentimer von nicht bebauten Grundstlicken geben die Adresse des Grundstticks,
einzelne  Grundbuchdaten (Grundbuchblatt, Gemarkung, Flursticksnummer),
Grundstucksflache und den Bodenrichtwert an.

e Eigentimer von Wohngrundstticken (hierzu zahlen auch Eigentumswohnungen) geben
die Adresse des Grundstticks, einzelne Grundbuchdaten (Grundbuchblatt, Gemarkung,
Flurstiicksnummer), die Grundstlicksflache, den Bodenrichtwert, die Wohnflache, die
Immobilienart (z. B. Ein- oder Zweifamilienhaus, Eigentumswohnung), die Anzahl der
(Tief-)Garagenstellplatze und das Baujahr des Gebaudes an, ggf. das Jahr einer
Kernsanierung oder Abbruchverpflichtung.

o Eigentimer von Grundstticken, die nicht zu mehr als 80 % zu Wohnzwecken dienen (z.
B. Geschaftsgrundstiicke) geben die Adresse des Grundstlicks, einzelne
Grundbuchdaten (Grundbuchblatt, Gemarkung, Flurstiicksnummer), die
Grundstticksflache, den Bodenrichtwert, die Immobilienart (z. B. Geschaftsgrundstiick
oder gemischt genutztes Grundstiick), die Gebaudeart(en), die Bruttogrundflache des
Gebaudes bzw. der Gebaude sowie das Baujahr an, ggf. das Jahr einer Kernsanierung
oder Abbruchverpflichtung.

o Eigentimer von land- oder forstwirtschaftlich genutzten Flachengeben die Lage des
Betriebs bzw. die Adresse des Grundstlicks, einzelne Grundbuchdaten (Grundbuchblatt,
Gemarkung, Flursticksnummer/n), Grundsticksflache, die Flache der jeweiligen
Nutzung, die Nutzungsart (z. B. landwirtschaftlich, forstwirtschaftlich, Weinbau etc.), die
Bruttogrundflache der Wirtschaftsgebaude sowie (u. a. bei landwirtschaftlicher
Nutzung) die Ertragsmesszahl an. Gegebenenfalls sind auch Angaben zum Tierbestand
und bei Fischzucht in flieBenden Gewassern die Durchflussmenge des Gewassers
erforderlich.

Grundsatzlich mussen keine Belege mit der Feststellungserklarung eingereicht werden. Sollte
das Finanzamt Angaben oder Belege bendtigen, wird es dies explizit mitteilen.

Im Grundbuchauszug befinden sich die Adresse bzw. Lage des Grundsticks, das
Grundbuchblatt, die Gemarkung, die Flurstiicksnummer sowie die Grundstlicksflache. Ab dem
1. Juli 2022 beinhaltet es darliber hinaus die Angaben zur Adresse bzw. Lage des Grundstucks,
Gemarkung, Flursticksnummer und Grundstiicksflache auch im kostenfrei zuganglichen
Grundsteuerportal Sachsen (Flurstiicksinformationen).

Nach der Grundsteuerfeststellungserklarung versendet das Finanzamt einen Bescheid Uber die
Neubewertung. Auf dieser Grundlage berechnet sich ab 2025 die zu zahlende Grundsteuer,
welche aufkommensneutral ausfallen soll.

Grundstiicke des Grundvermdgens:
e Der Bodenrichtwert kann ab dem 1. Juli 2022 ebenfalls im Grundsteuerportal Sachsen
recherchiert werden



e Angaben zu den Wohn- und Nutzflachen bzw. zur Bruttogrundflache und zur Anzahl
der (Tief-)Garagenstellplatze finden sich z.B. in Bauunterlagen oder dem Mietvertrag

e Angaben zum Baujahr und ggf. dem Jahr der Kernsanierung finden sich in
Bauunterlagen. Das Jahr einer Abbruchverpflichtung ist z. B. im entsprechenden
Bescheid genannt.

Uberblick iiber die verschiedenen Verfahren zur Wertermittlung:

e Das Ertragswertverfahren fiir Wohnfldchen im Bundesmodell
Die meisten Bundeslander haben sich flr das Bundesmodell entschieden. Dabei gilt: Fir
unbebaute Grundstliicke setzen die Gemeinden den Bodenrichtwert an. Wahrend
Gewerbeimmobilien ein kompliziertes Sachwertverfahren durchlaufen (siehe unten), wird fir
Ein-, Zwei- oder Mehrfamilienhduser die durchschnittliche Nettokaltmiete herangezogen und
ein Ertragswertverfahren angewendet:

Jahrlicher Rohertrag
= jahrlicher Reinertrag
Abzuglich der nicht umlagefahigen Bewirtschaftungskosten

x Vervielfaltiger = Barwert Reinertrag

+ abgezinster Bodenwert = Grundsteuerwert

Gut zu wissen:

e Der jahrliche Rohertrag berechnet sich aus der monatlichen Nettokaltmiete pro
Quadratmeter. Wie viel am Ende herauskommt, ist abhangig von Bundesland und
Wohnsitz

e Der Vervielfaltiger ist abhdngig von der Restnutzungsdauer des Gebaudes und des
Liegenschaftszinses

o Die Bodenrichtwerte variieren jeweils abhdngig vom Standort. Die Gemeinden haben
dazu aktuelle Zahlen- abhangig von der Art des Gebaudes

¢ Das Sachwertverfahren, angewandt im Bundesmodell

Das Sachwertverfahren des Bundesmodells kommt in der Regel bei gemischter Nutzung oder
bei Geschéaftsgrundstiicken zum Einsatz.

Grundlage der Besteuerung ist hier der Wert der Immobilie — womit sich kinftige
Preissteigerungen bei den fir alle sieben Jahre vorgesehenen Nachfeststellungen auswirken
werden. Bei unbebauten Grundstiicken setzen die Gemeinden den Bodenrichtwert an. Bei Ein-
,  Zwei- oder Mehrfamilienhdusern z&hlt die durchschnittliche Nettokaltmiete.
Gewerbeimmobilien durchlaufen ein kompliziertes Sachwertverfahren. Die Gemeinden kdnnen
eine neue Grundsteuer C — die sogenannte Baulandsteuer — erheben. Diese kommt dann
zusatzlich zur bisherigen Grundsteuer B fir Grundstiicke und Gebaude hinzu und betrifft
unbebaute Grundstiicke. Diese Steuer soll dazu dienen, Spekulationsgeschafte mit
Grundstuicken zu vermeiden. Ein Problem fur
Handwerksunternehmer/Handwerksunternehmerinnen kann sich dadurch ergeben, wenn




Grundstlicke gehalten werden, um evtl. weiter expandieren zu kdnnen, etwa weitere
Werkshallen oder Biroflachen zu bauen und neue Arbeitsplatze zu schaffen. Sie haben gar
nicht vor, spater gewinnorientiert zu verkaufen, dennoch fallt dann die Grundsteuer C an.
Betrieben droht damit eine erhdhte Grundsteuerlast.

Herstellungskosten des Gebaudes
= Gebaudesachwert
x Baupreisindex x Brutto-Grundflache abzlglich Altersminderung
+ Bodensachwert = Sachwert
x Wertzahl = Grundsteuerwert

Gut zu wissen:

o Die Altersminderung ergibt sich aus dem Alter des Hauses durch die wirtschaftliche
Nutzungsdauer insgesamt

e Die Wertzahl dient dazu, den Sachwert dem jeweiligen Wert des Gebaudes am Markt
anzupassen

¢ Das einfache Flachenmodell

Besser haben es Firmenchefs etwa in Bayern oder Baden-Wirttemberg, wo individuelle Regeln
in Kraft treten. Das neue System in Bayern zum Beispiel ist extra darauf angelegt, moglichst
simpel und transparent zu sein. Vor allem verzichtet es auf die Grundsteuer C. Die Grundsteuer
hangt kinftig allein davon ab, welche Flache Grundstlick und Immobilie vorhanden ist und wie
diese genutzt wird. Dabei differenziert das Modell zwischen landwirtschaftlicher Verwendung
und allgemein gewerblichem wie privatem Einsatz. Handwerksmeister werden fir betrieblichen
Grund und Boden sowie Gebdude genauso besteuert wie fir private Hauser oder
Vermietungsobjekte. Relevant sind jeweils nur die Quadratmeter.

Wer kann bei der Erstellung der Erklarung unterstiitzen?

Unternehmer konnen das gesamte Verfahren auf ihren Steuerberater ausgliedern. Die
Kanzleien erheben die notwendigen Daten, reichen die Grundsteuererklarung beim Finanzamt
ein. Sie Uberprifen spater auch, ob die Grundsteuerwerte richtig ibernommen wurden und ob
die Bescheide stimmig sind. Dazu nutzen sie haufig IT-Anwendungen, mit denen sich die Daten
auch fir Folgefeststellungen dokumentieren und fortschreiben lassen. Der Grundsteuerwert
lasst sich — wie bei Steuerbescheiden gesetzlich vorgegeben — bei Bestandskraft nicht ohne
weiteres andern. Das gilt selbst dann, wenn er zu Ungunsten des Steuerpflichtigen falsch ist.



