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Bundesgrundsteuerrecht

Grundsteuerreformgesetz vom 26.11.2019

Gesetz zur Anderung des GrStG zur Mobilisierung baureifer Grundstiicke fur die Bebauung
vom 30.11.2019

Jahressteuergesetz 2020 vom 21.12.2020
Fondsstandortgesetz vom 22.4.2021
Grundsteuerreform-Umsetzungsgesetz vom 16.7.2021

. wird gelten in:

Berlin

Brandenburg

Bremen

Mecklenburg-Vorpommern

Nordrhein-Westfalen

Rheinland-Pfalz

Schleswig-Holstein

Sachsen-Anhalt

Sachsen (mit Sondervorschriften zur Messzahl, SachsGrStMG vom 21.12.2021)
Saarland (mit Sondervorschriften zur Messzahl, GrStG-Saar vom 15.9.2021)
Thuringen
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Landesgesetzgebungen (hier nur: Grundstucke)

" Baden-Wirttemberg, BWLGrStG vom 4.11.2020:

— Bodenwertmodell (Zonenwert, aber Nachweis des niedrigeren Bodenwertes, wenn Abweichung von
mehr als 30 % vom Zonenwert)

— Messzahlermaligung fur Wohnnutzung

Bayern, BayGrStG vom 10.12.2021:

— Flachenmodell (0,04 EUR / gm fur den Grund und Boden, 0,50 EUR / gm fur die Gebaudeflache)
— Messzahlermaligung fur Wohnnutzung

— Relativierung des Grundsatzes der Einheitlichkeit der Hebesatze bei geférderten Wohnraum
Hamburg, HmbGrStG vom 24.8.2021

— Flachenmodell (0,04 EUR / gm fur den Grund und Boden, 0,50 EUR / gm fur die Gebaudeflache)
— Messzahlermafigung fur Wohnnutzung, ua im Abhangigkeit von der Lage (,WWohnlagemodell)

Niedersachsen, NGrStG vom 7.7.2021

— Flachen-Lage-Modell (fur die Flachen: 0,04 EUR / gm fur den Grund und Boden, 0,50 EUR / gm flr
die Gebaudeflache); Lage-Faktor soll zum Ausdruck bringen, ob das Grundstlick gemessen am
Gemeindedurchschnitt in einer besseren oder schlechteren Lage liegt

— Messzahlermaligung fur Wohnnutzung
Hessen, HGrStG vom 15.12.2021

— Flachen-Lage-Modell (fur die Flachen: 0,04 EUR / gm fur den Grund und Boden, 0,50 EUR / gm flr
die Gebaudeflache); Lage-Faktor soll zum Ausdruck bringen, ob das Grundstlick gemessen am
Gemeindedurchschnitt in einer besseren oder schlechteren Lage liegt

— Messzahlermaligung fur Wohnnutzung
— Zweistufiges Verwaltungsverfahren
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Bundesgrundsteuerrecht

»gesetzlicher Zeitplan®
— Feststellung der Grundsteuerwerte auf den 1.1.2022 (Hauptfeststellung 2022)
— Festsetzung der Grundsteuermessbetrage auf den 1.1.2025 (Hauptveranlagung 2025)

— Erstmalige Erhebung der Grundsteuer nach MalRgabe des neuen Rechts flur den
Erhebungszeitraum 2025

,administrativer Zeitplan®*

— Abgabe der Feststellungserklarungen bis 31.10.2022 (beachte: anders als das alte Recht
sieht § 228 | BewG eine Steuererklarungspflicht vor, die durch Aufforderung durch
Allgemeinverfugung aktiviert wird; Steuererklarungsformale sind bereits im BStBI. |l
veroffentlicht worden)

— AEBewGrSt (Koordinierter Landererlass vom 9.11.2021)
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Grundsteuerwert
Betriebe der Land- und Grundstlicke
Forstwirtschaft
(Grundsteuer A) bebaute
Grundstuicke
Ein-/Zweifamilienhaus Geschaftsgrundstiucke unbebaute
Mietwohngrundstuick gemischt-genutz__te Grundstiicke
Wohnungseigentum Grundstucke uA
- = - -
Ertragswertverfahren Sachwertverfahren Vergleichswertverfahren
Messzahl 0,31 Promille Messzahl 0,34 Promille Messzahl 0,34 Promille
- 10 % fiir Denkmaler - 10 % fur Denkmaler

- 25 % bei Wohnraumférderung o.
von gemeinnutzigen/ von Gemeinden
beherrschten Wohnungsbau-Ges.

Grundsteuer B Grundsteuer B Grundsteuer B/ C
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Unbebaute Grundstlicke (§ 247 BewG)

Bodenwert

-

Bodenrichtwert

— malgeblich ist grundsatzlich
der ,,Zonenwert” (§ 247 | 2 BewG), dh

= grundsatzlich keine Anpassung wegen abweichender grundstlicksspezifischer
Eigenschaften, mit Ausnahme unterschiedlicher Entwicklungszustande

= bei Uberlagernden Bodenrichtwertzonen Heranziehung des mit Blick auf die
Nutzung dem zu bewertenden Grundstlick am ehesten gerecht werdenden
Bodenrichtwertes

X

GrundstucksgrofRe
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Wohngrundstucke (§§ 252 ff. BewG) = EFH, ZFH, Mietwohngrundstick (mehr
als 80 % der Gebaudeflache dient der Wohnnutzung), Wohnungseigentum

abgezinster Bodenwert

1. Ermittlung des Bodenwerts

Bodenrichtwert
X

GrundstiucksgroRe

bei EFH/ZFH ggfs. noch Anpassung wg.
Grundstucksgrolie (§ 257 | BewG, Anl. 36)

2. Abzinsung des Bodenwertes

Bodenwert
X
Abzinsungsfaktor
(in Abhangigkeit von Liegenschaftszins
[differenziert nach Grundstlicksart +/-
Korrektur nach § 256 I, Ill BewG] und

A\

+ kapitalisierter Reinertraq

des Grundstucks

1. Ermittlung des Reinertrages

(gemeindeeinheitlicher) jahrlicher Rohertrag
(= [Nettokaltmiete nach Anl. 39 differenziert nach
Bundesland, Grundstucksart, Wohnflache und Baujahr +/-
Mietniveaukorrektur x 12 Monate x Wohnflache)

/

(pauschalierte) Bewirtschaftungskosten
(Anl. 40, nach Restnutzungsdauer

und Grundstucksart differenziert)

2. Kapitalisierung des Reinertrages

Reinertrag
X

Kapitalisierungsfaktor

(in Abhangigkeit von Liegenschaftszins [differenziert nach

J/

Restnut d
estnutzungsdauer) Grundstucksart +/- Korrektur nach § 256 Il, lll BewG] und
Restnutzungsdauer)
Y
Ertragswert

(vorbehaltlich Mindestwert: 75 % des Bodenwertes)
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Datengrundlage fur den Reinertrag

1. ,,Statistisch ermittelte Ertrage” (NRW, Aktualisierung mit GrStRefUmsG)
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Gebaudeart Wohnflache bis 1948 | 1949 - 1978 | 1979 - 1990 | 1991 - 2000 | ab 2001
unter 60gm 6,97 6,56 6,82 8,30 8,32
Ei”fﬁ;ﬁi!e”' 60gm - 100gm 6,10 6,11 6,44 7,20 6,65
tiber 100gm 5,40 5,82 6,19 6,28 6,88
unter 60gm 7,07 7,38 7,50 7,70 7,44
ZWGE?L”;"G”' 60gm - 100gm 5,19 5,47 5,62 5,89 6,37
uber 100gm 4,71 4,87 5,02 5,57 6,12

unter 60gm 7,83 8,13 8,23 8,90 10,22
gfbentggzgk 60gm - 100gm 6,17 6,29 6,62 6,90 7,38
tiber 100gm 6,22 5,69 6,15 6,41 7,38

2. Mietpreisniveau-Anpassung (7 Stufen, MietNEInV)
1 | 2 | 3 | 4 | 5 | 6 | 7
- 20 % ‘ 210 % 0 ‘ +10 % ‘ +20 % ‘ +30 % ‘ 40 %
Brilon Gelsenkirchen Bochum Essen Munster Disseldorf




EFH in Minster (,Geist*) mit 700 gm

Grundstucksflache (BRW 600 EUR/
gm), 160 gm Wohnflache, Baujahr 2000
6,28 EUR/gm + 20 % = 7,54 EUR/gm
x 12 Mon. x 160 gm = 14.476,80 EUR
21 % x 14.476,80 EUR
= 3.040,13 EUR
14.476,80 EUR ./. 3.040,13 EUR
=11.436,67 EUR
58 Jahre
Ausgangspunkt 2,5 % fur EFH,
BRW 600 EUR/gm liegt um 100
EUR/gm Uber der in § 256 || BewG
genannten Grenze von 500 EUR/gm
— Liegenschaftszinssatz um 0,1 Punkte

- EFH in MUnster (,Mauritz“), 700 gm
Grundstucksflache (BRW 1.350 EUR/
gm), 160 gm Wohnflache, Baujahr 2000
6,28 EUR/gm + 20 % = 7,54 EUR/gm
§ 254 BewG x 12 Mon. x 160 gm = 14.476,80 EUR
21 % x 14.476,80 EUR
§ 255 BewG = 3.040,13 EUR
Grundstucks

14.476,80 EUR ./. 3.040,13 EUR
Restnutzungsdauer

=11.436,67 EUR
Ermittlung des

58 Jahre
Ausgangspunkt 2,5 % fur EFH,
Liegenschaftszinssatzes
(§ 256 BewG)

BRW 1.350 EUR/gm liegt um 850
Bestimmung des
Vervielfaltigers

EUR/gm Uber der in § 256 1l BewG
genannten Grenze von 500 EUR/gm

Anwendung
= kapitalisierter Reinertrag

— Liegenschaftszinssatz ist um 0,8
Abzinsungsfaktor

Berucksichtigung
Grundstucksgrofe

= abgezinster Bodenwert

Ertragswert (gerundet)

Punkte zu verringern = 1,7 %.
RND 58 Jahre und 1,7 %
= 36,70
11.436,67 EUR x 36,70

= 419.725,86 EUR
700 gm x 1.350,00 EUR/gm

= 945.000,00 EUR
RND 58 Jahre und 1,7 %

=0,3762.
0,92

945.000,00 EUR x 0,92 x 0,3762
= 327.068,28 EUR

746.700,00 EUR

zu verringern = 2,4 %.
RND 58 Jahre und 2,4 %
= 31,14.
11.436,67 EUR x 31,14

= 356.137,97 EUR
700 gm x 600,00 EUR/gm

= 420.000,00 EUR
RND 58 Jahre und 2,4 %

= 0,2527.
0,92

420.000,00 EUR x 0,92 x 0,2527
= 97.643,28 EUR

453.700,00 EUR
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EFH in MUnster (,Mauritz“), 700 gm
Grundstucksflache (BRW 1.350 EUR/

EFH in MUnster (,Geist) mit 700 gm
Grundstucksflache (BRW 600 EUR/

Baujahr 1970

Baujahr 2000

Baujahr 2020

gm), 160 gm Wohnflache

222.449,65 EUR
+ 542.331,72 EUR
=764.700,00 EUR

419.725,86 EUR
+ 327.068,28 EUR
746.700,00 EUR

559.314,70 EUR
+ 233.433,90 EUR
=792.700,00 EUR

gm), 160 gm Wohnflache

203.250,43 EUR
+ 198.918,72 EUR
= 402.100,00 EUR

356.137,97 EUR
+ 97.643,28 EUR
453.700,00 EUR

456.368,56 EUR
+ 60.780,72 EUR
=517.100,00 EUR

Zur Erinnerung:
kapitalisierter Reinertrag
+ abgezinster Bodenwert

= Grundsteuerwert (gerundet)
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Nicht-Wohngrundstuicke (§§ 258 ff. BewG)

Bodenwert + Gebaudesachwert
- -
Ermittlung des Bodenwerts Gebaudenormalherstellungswert

(= Brutto-Grundflache des Gebaudes x

Bodenrichtwert preisindexierte (1.1.2022 = 148,6 [!]) Normal-

X ) herstellungskosten nach Anl. 42 differenziert nach
GrundstucksgroRe Gebaudeart und Baujahr)
l.

Alterswertminderung

(Gebaudenormalherstellungswert x [Gebaudealter :

typisierte Gesamtnutzungsdauer], max. 70 %)

J/

Y

vorlaufiger Sachwert
X

Wertzahl

(in Abhangigkeit von der Hohe des vorlaufigen
Sachwertes und dem Bodenrichtwert)

Sachwert
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Grundsteuerrecht im engeren Sinne
" Messzahldifferenzierungen und -ermalligungen
— 0,31 Promille fir Wohngrundsttcke (anstelle von 0,34 Promille)
— 25 % Ermaldigung fur geforderten Wohnraum (va nach dem WoFG)
— 25 % Ermaligung fur Wohnraum bei ,gemeinwohlorientierter Vermietung”

— Wohnungsbaugesellschaft, deren Anteile mehrheitlich von einer
Gebietskorperschaft gehalten werden und die mit der Gebietskorperschaft
einen Gewinnabfuhrungsvertrag abgeschlossen hat

— Wohnungsbaugesellschaft, die als gemeinnutzig anerkannt ist
— Wohnungsgenossenschaft iSv § 5 | Nr. 10 lit a KStG
— 10 % fur Baudenkmaler
" Grundsteuer C (Sonderhebesatz fur baureife Grundsticke, § 25 V GrStG)

" Erlass nach § 34 GrStG wegen Ertragsminderung
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Vertiefungspunkte:
" Rechtsschutz

— Vorsicht: Gestuftes Verwaltungsverfahren (und nach wie vor [unsinnige]
Spaltung des Rechtswegs)

— Bodenrichtwerte
— Anlagen zum BewG
— Rechte des Mieters (?)
" Mitwirkungslasten der Steuerpflichtigen
— Bodenwertermittlung: uberschaubar
— Ertragswertverfahren: GUberschaubar

— Sachwertverfahren: hinnehmbar
— Monitoring (Anzeigepflichten: § 19 GrStG und § 228 Il BewG)
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