DIE GRUNDSTEUER-REFORM

Neubewertung aller Grundstiicke in 2022

Sind Sie Grundstiickseigentiimer? Dann
wurden Sie vermutlich schon mit Ihrem
neuen Grundsteuerbescheid dariber in-
formiert, dass alle Grundstiicke im ge-
samten Bundesgebiet neu bewertet
werden missen. Sie sind daher ver-
pflichtet, bis spéatestens 31.10.2022
eine Erklarung zur Feststellung der
Grundsteuerwerte fiir jedes Ihrer
Grundstiicke auf elektronischem Weg
abzugeben.

Um was geht es?

Das Bundesverfassungsgericht hat dem
Gesetzgeber bereits 2018 aufgegeben,
die Bewertung von Grundstiicken im
Zusammenhang mit der Grundsteuer
neu zu regeln. Hintergrund ist die als
verfassungswidrig eingestufte Einheits-
bewertung, die auf Werten aus den 60-
iger Jahren beruht. Somit kann es aktu-
ell zu einer unterschiedlichen Besteue-
rung von eigentlich gleichwertigen
Grundstiicken kommen.

Mit der Reform der Grundsteuer méchte
der Gesetzgeber u. a. diese Ungleich-
heit beseitigen, ohne die durch die
Grundsteuer erzielten Einnahmen ins-
gesamt zu verandern. Daflir muss der
fir die Grundsteuer maBgebliche
Grundstiickwert neu festgestellt wer-
den. Ab dem Jahr 2025 sollen darauf
basierend neue Grundsteuerbescheide
ergehen.

Um welche Grundstiicke geht es?
Man unterscheidet grundsatzlich:

e Lland- und Forstwirtschaftliche
Grundstiicke (Grundsteuer A)

e Grundvermodgen: Einfamilienhdu-
ser, Mehrfamilienhduser, Woh-
nungseigentum,  Geschaftsgrund-
stlicke, Teileigentum, gemischt ge-
nutzte Grundstiicke, Erbbaurecht
(Grundsteuer B)
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e NEU: Baureife, unbebaute Grund-
stlicke (Grundsteuer C)

e NEU: Windenergieanlagen (Grund-
steuer D)

Bundesmodell vs. Landermodelle
Welches Modell fiir die Bewertung Ihres
Grundstlicks anzuwenden ist, hangt da-
von ab, in welchem Bundesland das
Grundstlick gelegen ist.

Im Bewertungsgesetz wurde das sog.
Bundesmodell verankert; allerdings ver-
sehen mit einer Landeroffnungsklausel.
Und so haben sich auch nur 9 der 16
Bundeslander (Berlin, Bremen, Nord-
rhein-Westfalen, Rheinland-Pfalz, Thii-
ringen, Schleswig-Holstein, Branden-
burg, Mecklenburg-Vorpommern und
Sachsen-Anhalt) zum Bundesmodell be-
kannt. Die anderen Bundeslander (u.a.
Hessen) machen mehr oder weniger
von der Landerdffnungsklausel Ge-
brauch.

Das Berechnungsschema:
Die Grundsteuer wird auch kiinftig in
drei Schritten berechnet:

Grundbesitzwert x Steuermesszahl x
Hebesatz.

Zunachst wird der Grundbesitzwert er-
mittelt. Dabei unterscheiden sich Bund-
und Landermodelle zum Teil erheblich.

Im zweiten Schritt ermitteln die Finanz-
amter den Steuermessbetrag, in dem
der Grundbesitzwert mit der bei der Re-
form von 3,5 auf 0,031 Prozent stark re-
duzierten Steuermesszahl multipliziert
wird.

Der Steuermessbetrag wird in einem
dritten Schritt mit dem individuell fest-
gelegten Hebesatz der Gemeinden mul-
tipliziert.
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Das Bundesmodell

Zur Ermittlung des Grundbesitzwertes
bei Wohngrundstiicken sieht das Bun-
desmodell das sog. Ertragswertverfah-
ren vor: In die Berechnung flieBen der
Bodenrichtwert, die Grundstiicksflache,
die Nettokaltmiete, die Immobilienart
sowie das Alter des Gebaudes.

Fiir Nicht-Wohngrundstiicke (z.B. Ge-
schaftsgrundstiicke) wird ein verein-
fachtes Sachwertverfahren angewen-
det, das fiir die Wertermittlung auf die
gewohnlichen Herstellungskosten fiir
die jeweilige Gebadudeart und den Bo-
denrichtwert abstellt.

Das Hessenmodell

Hessen weicht bei der Ermittlung des
Grundbesitzwertes im Rahmen der
Grundsteuer B und C vom Bundesmo-
dell ab. Es kommt ein ,,Flachen-Faktor-
Verfahren" zur Anwendung.

Bei der Feststellung des Grundbesitz-
wertes wird anstatt des Bodenricht-
werts ein vom Finanzamt ermittelter in-
dividueller Lagefaktor berticksichtigt.

Bei baureifen Grundstiicken wird zudem
nach der Dauer der Baureife unterschie-
den.

Wie kénnen wir Sie unterstiitzen?
Insbesondere die vielfaltigen Unter-
schiede zwischen Grundstiicksarten
und den damit verbundenen Bewer-
tungsmodellen erfordern umfangreiche
Sachkenntnis.

Gerne erstellen wir fiir Sie die notwen-
digen Erklarungen und (bermitteln
diese elektronisch ans Finanzamt. Wir
sind in der Lage, samtliche Grundstiicke
unabhangig von Art und Lage abzubil-
den.

Als DIGITALE KANZLEI konnen wir
Ihnen den gesamten Prozess von der
Unterlagenbeschaffung bis zur Fertig-
stellung und Freigabe der Erklérung
auch als digitalen Workflow zur Verfu-
gung stellen, um effizient und kosten-
glinstig zusammenzuarbeiten.

Da das von der Finanzverwaltung ge-
plante Zeitfenster fiir die Ubermittiung
der Erkldrungen vom 1.07. bis zum
31.10.2022 nur sehr knapp bemessen
ist und dazu noch in die Ferienzeit fallt,
bitten wir um baldmdgliche Riickmel-
dung, wenn Sie unsere Unterstiitzung
in Anspruch nehmen mochten.
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