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Historie

* 14.04.2018 — BVerfG entscheidet, dass Bewertung der Grundsteuer mit dem
Einheitswert verfassungswidrig ist

* Grunde:

* Steuermessbetrage beruhen auf Wertverhaltnissen (Einheitswerten) von 1964
(alte Bundeslander) bzw. 1935 (neue Bundeslander)

* Wertentwicklung der Grundstuicke in erheblichem MalSe ausgeblieben

* Bestehende Regelungen sind bis zum 31.12.2024 anzuwenden

* Neue Regelungen ab dem 01.01.2025
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Was andert sich?
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Bisher - Klnftig

* Wie bisher wird die Berechnung in einem 3- stufigen Verfahren mit
Grundstuckswert, Steuermesszahl und dem Hebesatz durchgefuhrt

* Bisher MaRRgebend fiir die Ermittlung des Grundstiickswerts = der Einheitswert
* Dieser wird abgeldst vom Grundsteuerwert

* Grundsteuerwert richtet sich u.a. nach:
* Bodenrichtwert

* Flache des Gebaudes
 Alter
* Private oder betriebliche Nutzung
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Landeroffnungsklausel

* Lander konnen eigene abweichende Regelungen gegeniber dem Bundesmodell
vornehmen

* Nach Art. 72 Abs. 3 Satz 1 Nr. 7 GG eigenstandige Bewertungsregelungen
moglich

* Bundes- und Landesmodell kommen erst ab dem 01.01.2025 zur Anwendungen

* Folgende Bundeslander folgen dem Bundesmodell:
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Landeroffnungsklausel

* Berlin -Sachsen + Saarland (allerdings mit
- Brandenburg Abweichung bel Grundsteuermesszahl)
* Bremen

» Bundesmodell (Zweiter Teil Siebenter Abschnitt
des BewG, §§ 218 ff BewG)

» Sachsen und das Saarland weichen mit Blick auf die
Steuermesszahl (§ 15 GrStG) ab

» Mecklenburg-Vorpommern
* Nordrhein-Westfahlen
* Rheinland-Pfalz

» Eigene Landesmodelle in funf Bundeslandern

» Hamburg: Wohnlagenmodell
» Niedersachsen: Flachen-Lage-Modell
» Sachsen-Anhalt | _.
» Hessen: Flachen-Faktor-Verfahren

» Baden-Wirttemberg:  Modifiziertes Bodenwertmodell

* Schleswig-Holstein
 Thiringen

» Bayern: Flachenmodell
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Berechnung der neuen Grundsteuer
(Bundesmodell)

l.  3-stufiges Modell
1.Stufe: m————) Ermittlung des Grundsteuerwerts (§ 219 BewG)

2. Stufe: o) Anwendung der Steuermesszahl und Berechnung
des Steuermessbetrags (§§ 13-15 GrStG)

3. Stufe: ) Anwendung des Hebesatzes (§ 27 GrStG)

Grundsteuer x Steuermesszahl = Steuermessbetrag x Hebesatz = Grundsteuer

§ 15 GrStG § 25 GrStG
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Berechnung der neuen Grundsteuer
(Bundesmodell bei bebauten Grundstticken)

II.  Grundsteuerwert

* Berechnung nach Ertrags- oder Sachwertverfahren

* Ertragswertverfahren greift bei:

* Ein- und Zweifamilienhausern
* Mietwohngrundstiicke
* Wohnungseigentum

*Sachwertverfahren greift bei:

* Geschaftsgrundstlicken

* Gemischt genutzten Grundstlicken
* Teileigentum

 Sonstigen bebauten Grundstlicken
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Berechnung Grundsteuerwert
(Ertragswertverfahren bei bebauten Grundstticken)

Faktoren fur Ertragswertverfahren

* Grundstlcksflache
*Bodenrichtwert
*Alter des Gebdudes
*Wohnflache
*Mietniveaustufe

Monatliche Nettokaltmiete

© RA DR. JUR. WOLFGANG KOGLER - FACHANWALT FUR STEUERRECHT




Berechnung Grundsteuerwert
(Sachwertverfahren bei bebauten Grundstticken)

Faktoren fiir Sachwertverfahren

* Grundstlcksflache

* Bodenrichtwert

* Alter des Gebaudes

* Brutto-Grundflache des Gebaudes

* Herstellungskosten des Gebaudes
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Berechnung Grundsteuerwert
(unbebauten GrundstUcken)

Bodenrichtwert x Grundstiicksflache = Grundsteuerwert




Berechnung Steuermesszahl und
Steuermessbetrag

Ill.  Steuermessbetrag = Grundsteuerwert x Steuermesszahl

Art der Bebauung Steuermesszahl in %
Einfamilienhaus 00,31
Zweifamilienhaus 00,31
Mietwohngrundstiick 00,31
Wohnungseigentum 00,34
Teileigentum 00,34
Geschaftsgrundstick 00,34
Gemischt genutzte Grundstlicke 00,34
Sonstige bebaute Grundstucke 00,34

Unbebaute Grundsticke 00,34
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Berechnung der neuen Grundsteuer
(Hebesatz)

* Der Hebesatz wird von den Gemeinden bzw. Kommunen festgelegt

* 3 unterschiedliche Arten:
e Grundsteuer A =2 Grundstucke Land- und Forstwirtschaft

* Grundsteuer B = alle anderen Grundstiicke (bebaut und unbebaut)

* Grundsteuer C = ab 2025 fiir unbebaute baureife Grundstlicke (Wahlrecht der
Gemeinden)

* Intention des Gesetzgebers zur Grundsteuer C:
 Wohnraum auf unbebauten Grundstlicken schaffen durch hohere Grundsteuer

* Verteuerung von Spekulationen mit Bauland
* Entgegenwirken von Wohnungsmangel in Ballungsgebieten
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Beispielrechnung Einfamilienhaus
Ertragswertverfahren

* BJ: 1996 * Mietniveaustufe: 3 (+/-0%)
* Wohnflache: 120 m? * Hebesatz: 420%
* Grundstiicksgrofle: 850 m? * Bundesland: RLP

e Bodenrichtwert:
450,00€/m?

© RA DR. JUR. WOLFGANG KOGLER - FACHANWALT FUR STEUERRECHT




Barwert des Reinertrags:

Nettokaltmiete pro Monat (Anlage 39 zum BewG) 6,15 € / m?
X Wohnflache 120 m?
= jahrlicher Rohertrag 8.856,00€

./. Nicht umlagefahige Bewirtschaftungskosten (Anlage 40 BewG) 21% ( 1.859,76€)

= jahrlicher Reinertrag 6.996,24
X Vervielfaltiger (Anlage 37 BewG) 29,46
= Barwert des Reinertrags 206.109,23€

+ abgezinster Bodenwert
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Ubertrag

Grundstuicksflache 850 m?
X Bodenrichtwert 450,00€

x Umrechnungskoeffizient (Anlage 36 BewG) 0,87

= Bodenwert 332.775,00€
X Abzinsungsfaktor (Anlage 41 BewG) 0,2636

= abgezinster Bodenwert

206.109,23¢€

87.719,49€

= Grundsteuerwert (abgerundet auf volle 100,00€)
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Ubertrag

293.800,00€

X Steuermesszahl 0031%
= Steuermessbetrag 91,078€
X Hebesatz 420%
Grundsteuer 382,52€
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Was kommt wann?

* 01.01.2022: Hauptfeststellungszeitpunkt von Grundsteuerwerten

* Ende Mérz 2022: Offentliche Aufforderung durch BMF zur Abgabe
einer Feststellungserklarung

* Mai — August 2022: Versandt von Informationsschreiben
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Aktonzeichen
(Bitte bei Ruckfrages asgeben)

FA-54409 Montabaur K4000
1C 2902 3930 0B 7000 404F
DV0022 0,05 Deutsche Post 'QF

Informationen
zur Grundsteuerrefora

und zur damit verbundenon
Erklirungsabgabe

Sohr geohrte Eigentimerin, sehr geohrter Eigentlimer,

zum Stichtag 1. Januar 2022 wird Ihr Grundbesitz (Grundstiick oder BDetried
dor Land- und Forstwirtachaft) flir Zwecke der Grundsteouer nou bzw. ers
bewertet. Die neuen Werte werden ab dem 1. Januar 2025 als Grundlage zur
Bomossung der Grundstouer verwendet,

Nach unseren Informationen waren Sie am 1. Januar 2022 Ei in/
Elgantiiner"von Grundbesits in e
Ihr Grundbesitz wird im Finanzamt unter folgendem Aktenzeichen gefllhrt:

Bitte geben Sie !!m- E !Eu 'o!-ton-.mlaln-. an.

Hinweis: Der Grundbesitz kann mus mehreren Flurstlicken bestehen.
Gegebenanfalls sind die zu diesem Aktenzeichen !.Mrcndon Fluratiicke aus
tochnischen Grinden nicht vollasténdig aufgeflihrt,

Fir den oben on Grundbesitz wurde durch Sffentliche Bekanntmachung zur
%nr eststellungserkllirung aufgefordert. Danach ist die Erklirung

o
bis zum 31.10,.2022 elektronisch zustiind inanzamt einzure .
Uber "Moin ELSTER" stoht Ihnen ab dem 1. Juli 2022 die kostenfreie Méglichkeit
der eolektronischen Abgabe der FeststellungserklBrung zur Verflgung.

Sofern Sie noch kein Benutzerkonto flr "Mein ELSTER" besitzen, kinnen Sie
dieses bereits jetzt unter erstollon. Bitte boachten Sie, dass
die Registrierung bis zu 2 on dauern kann,

Auf Grundlage der von Ihnen libermittelten Daten orllsst das Finanzamt zwel
Beacheido:

= Grundsteuerwertbescheid auf den 1, Januar 2022
= Grundsteuermessboscheid auf den 1. Januar 2025

Auf Basis des Grundsteuermessbescheides setzt die Stadt/Gemeinde die
Grundsteuer fest. Erst diecsor Grundstouerbescheid h’rﬂndot flir Sio ab dem
1. Januar 2025 eine Zahlungsverpflichtung gegenliber der Stadt/Gemeinde.

Zur einer Feststellungserklérung in Erbbaurechtsflllon ist nur die/der
Eri rochtigte verpflichtet, Beol GobHuden auf fromdem Grund und Boden
(2.8, Garagen und Gartenlauben) ist nur die Eigentlmerin/der Eigentiimer des
Grund und zur Abgabe der Feststellungserkléirung verpflichtet.

Wenn sich der oben genannte Grundbesitz im Eigentum mehrerer Personen befindet
(z. B, bei einer Grundatlcksgemeinschaft), informieren Sie bitte auch die
woiteren Miteigentimerinnen und Mited entlimer. Bonennen Sie in diosem Fall
bitte in der Featstellungserklérung eine empfangsbevollmlichtigte Person.

Dies ist auch erforderlich, wenn dem Finanzamt oine (ggf. oloktronische)
Gonoralvollaacht vorliegt. Diose Porson nimmt alle mit dem Fostatellungs-
verf in Zusasmenhang stohonden Schroiben dos Finanzamtos mit Wirkung

fir und gegen alle anderen Beteiligten in Empfang.

Steuerliche Vertretungen und/oder Empfangsbevollmlichtigte erhalten dieses

=~ Fortsetzung siohe Seite 2 -

Belsplel fiir die Ubernahme der Daten aus der Ausfillhilfe In die elek Ischen ELSTER-F
o 20 Aenzeichen: 729 10328000/ 00 000 1 1 @ | Rl
(Bitte cas ohve nde )

Angaben aus dem Lieg haftskat

Ausfiillhilfe fiir die Erkldrung zur Feststellung des Grundsteuerwerts fiir
das Grundvermdgen auf den 01.01.2022

(Aktualitit: 01,01.2022) ¥

Lagebezeichnung: Mustetf

Fur20 @)  Flurstock: Zahler: 310
Amtiiche Fliche in m*: 500
Miteigentumsantell am Grundstock:

Die amtiiche Fliche des Flursticks liegt In folgenden Wertzonen:

Grundbuchblatt: 681 °
Flurstick: Nenner: o

Zanier: 1,0000 @ Nenner: 1 (@)

Art der Nutzung;
Tell- Fldchen- Wertin€ | Artder
fiiche | antell in m* | jo m* l ] @ Nuzane ST AT e
1 500 | 18000 | Bodenrchtwert |Baurefes Land Wohnbauflache; Ein- und
l Zweiamilienhauser
p— —
"am,,,*;:? Sind ig
# Startseite des Formulars 2ur meu,m Iﬁ > Hauptvordruck (GW1) > 1 - Aligemeine Angabenl
Ry -~ 2 3 % 1 - Aligemeine Angaben
o o (g Mg ey N0 \‘\
\\\ Argaben qur Feststedung
Stevernummer / Aktenzechen © Gveintontey | Hogtivimtog -
| O Ve rerveey I re
l ® Aktenzeichen I Ton e
Lage tes der Land- und o
Bundestand  Rheinland-Plalz - e o

Elnneitswert-Aitenzechen  72303280000000001 .

3 hensa

. S Ty

Anfagenibersicht

Preas 0r U Wt

Iﬁ > Hauptvordruck (GW1) > 2 - Gemarkung[en) und Flurstiicke '

v

Iﬁ > Anlage Grundstick (GW2) > 4 - Angaben zum Grund und Bodenl .

Gemarkung beziehungsweise Flurstick@

* by
vy Nzt o
° e e W n °°
; O ]
- “

. o o
T mtscowicnen Lomet paowan st Jpve. bever 1 0000 q ' @
f

4.« Angaben 2um Grund und Boden

ﬂmmmnmwme\r?mnmmmxu

Seite

. WO e !
—> -0 -9
« e |
Entwicklungsnstand ©
2 —= %
[ ==n
2von2



Was kommt wann?

* 01.01.2022: Hauptfeststellungszeitpunkt von Grundsteuerwerten

* Ende Mérz 2022: Offentliche Aufforderung durch BMF zur Abgabe
einer Feststellungserklarung

* Mai — August 2022: Versandt von Informationsschreiben

* 01.07.2022: Beginn der Annahme der Feststellungserklarungen
* 31.10.2022: Ende der Abgabefrist

* 01.01.2025: Entstehung der reformierten Grundsteuer
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Zeitplan der Grundsteuerreform

November 2019:
Gesetzespaket zur
Grundsteuerreform

01.01.2022:

Grundsteuerwerte

01. ; In 2024:
Hauptfeststell.uk Grundsteuerfestsetzung
zeitpunkt der durn:h die Gemeinde

mmmmnmm‘

BVerfG am 10.04.2018:
Einheitsbewertung ist
verfassungswidrig

Ab 01.07.2022:
Erkl&rungsabgabe

Feststellung der

Grundsteuerwerte und
Festsetzung der

Messbetrage inkl.

Ab 2025
Zahlung der neu
berechneten

Grundsteuer

Weiterleitung an die Gemeinde
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Vielen Dank fur lhre
Aufmerksamkeit!
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BRUNNETT & KOLLEGEN
T ...,
Vereidigter Buchpriifer - Steuerberater - Rechtsanwilte

Kontakt: Dr. jur. Wolfgang Kogler

Tel.: +496435/9633-0

E-Mail:  koegler-rechtsanwalt@brunnett-kollegen.de
Post: Am Sportplatz 3, 56414 Wallmerod

Scannen fir Kontaktdaten
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